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OZET

KAMULASTIRMA MALIYETININ ISTANBUL ULASIM YATIRIMLARINA
ETKILERININ INCELENMESI

Balci, Efkan
Mayis 2010, 60 Sayfa

Kentsel Sistemler ve Ulastirma Y onetimi
Tez Danismani: Dr. Mustafa GURSOY

Insanligin varolusundan beri sozliik anlami “K®&yler, sehitler, iilkeler arasinda bir yerden bir

2

yere gidis gelis ” olan “ULASIM” hayatin bir parcast hatta en dnemli unsuru olmustur.
Ozellikle Istanbul gibi go¢ alan, kentlesmenin hizla ve yatayda gelistigi, bir yandan yeni
yerlesim bolgelerine ulasimin saglanmasi gerekirken ote yandan yerlesik alanlarda artan
ulagim talebini karsilayabilmek i¢in ulasim projeleri yapmak gerekmektedir. Bunlarin en
ekonomik, en dogru ¢dziim olmasit Onemlidir, ancak giiniimiiz kosullarinda projelerin
yapilmas1 yiiksek maliyetlerle ger¢eklesmektedir. Yatirnm imkanlarmin kisith olmasindan
dolay1r yapim maliyetine gore ekonomik projeler tercih edilmektedir. Bir projenin yapim

maliyetini etkileyen en 6nemli unsurlardan bir tanesi kamulastirma maliyetleridir.

Bu calismada ulasim projesinin en ekonomik sekilde yapilabilmesi i¢in kamulagtirma
maliyetinin yapim maliyetine etkisi arastirilmis ve tasinmaz sahiplerini de magdur etmeden en
aza indirilebilmesi i¢in ¢oziim Onerisi getirilmistir. Ulasim projesi kamulastirma maliyeti
tespitinde proje gilizergdhinin ve kamulastirma genisliginin tespiti énemli bir unsurdur.
Dolayistyla yapim maliyetini dogrudan etkileyen faktdr proje giizergdhinin gectigi bolgedeki
tasinmaz mal degerleridir. Bu nedenle; Istanbul’un Ilcelerinden Kadikdy, Sisli ve
Kiiclikcekmece gibi taginmaz mal degerleri agisindan farklilik gosteren ii¢ bolgesinde

inceleme yapilarak kamulastirma maliyetleri bu ¢alisma i¢inde degerlendirilmistir.

Istanbul metropolitan alan1 iginde tasinmaz mal degerleri agisindan en yiiksek bedel Kadikdy
[Icesinde, ortalama bedel Sisli Ilcesinde, en diisiik bedel ise Kiiciikcekmece Ilcesinde
secilerek incelenmistir. Bu ¢ ilgede yapilan inceleme sonucunda kamulastirma
maliyetlerinde ciddi farkliliklar tespit edilmistir. Kamulastirma maliyetinden gelen deger
farkliliklar1 yapim maliyetini dogrudan etkilediginden kamulastirma maliyetini minimuma

indirecek ¢Ozlim onerisinde bulunulmustur.

Anahtar Kelimeler: Kenti¢i Ulagim Sistemleri, Kamulastirma Maliyetleri, Yapim Maliyetleri
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ABSTRACT

INVESTIGATION OF THE EFFECTS OF EXPROPRIATION COST ON THE
TRANSPORTATION INVESTMENT IN ISTANBUL

Balci, Efkan
May 2010, 60 page

Urban Systems and Transportation Management
Adviser of thesis: Dr. Mustafa GURSOY

From the Human Being, “TRANSPORTATION”, whose dictionary meaning is going and
coming between villages, cities and countries, has become one of the most important parts of
the life. Especially like Istanbul,having high rate of emigration, rapid and horizontal
enlargement of urbanization , in order to provide transportation to these new teritories and on
the other hand tolerate trasportation requests for settled areas, transportation projects must be
done. It is important that these projects must be more economic and convinient, but
performing these kind of projects requries high cost in nowadays. Due to limited investment
oppurtunity, in terms of the building cost, economic projects are prefered. One of the most

important factors affecting building cost is expropriation cost.

In this thesis, in order to make transportation project more economically, the affect of
expropriation cost on building cost is searched and also solution proposal is developed for
minimizing expropriation cost without victimizing real estate owner. Determination of project
line and width of the expropriation is crucial for expropriation cost of the transportation
project. So the factor directly affecting building cost is the value of real estate in the area
where the project line is performed. For this reason, in this thesis, expropriation cost is
evaluated according to investigation in value of real estate in the tree districts of Istanbul;

Kadikdy, Sisli and Kiiclikgekmece where some differences exist in terms of real estate value.

According to the value of real estate, Kadikdy is selected as the most valuable place, then
Sisli and Kiiciikgekmece is selected as the least valuable one and investigated accordingly as
metropolitan areas. As a result of search in these 3 districts, it has been observed some critical
differences in terms of expropriation cost. Due to direct effect of the differences coming from
expropriation cost to the building cost, solution proposal, which is minimizing the cost of the
expropriation, is offered.

Keywords: Urban Transportation System, Expropriation cost, Building cost

v



ICINDEKILER

ONSOZ ...ttt ettt iii
OZET ..ottt ettt v
ABSTRACT ...ttt ettt et e bt et e et e et e et e eate st e enseenseeneenseensesseenseeneenseenseas \%
TABLOLAR LISTEST ...couiuiititiieiini ettt ettt ix
SEKILLER LISTESI......oiitoioieteeeeeeeeeeeeee ettt ettt s s enesesesenes s sesanenenans X
Lo GIRIS oottt 1
2. ISTANBUL’UN KONUMU VE NUFUS YOGUNLUGU.......c.ovvuurimrieerireriericernseeneeens 3
2.1 KCONTUM ...ttt ettt ettt et e et et e enseeaee bt enbesseenseensesneenseas 3
2.2 NUFUS .ottt sttt 4
3. ULASTIRMA SISTEMLERI .....c.coouiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 10
3.1 ULASTIRMANIN TANIMI VE MEVCUT ULASTIRMA SISTEMLERI ............. 10
32  KARAYOLU ULASIM SISTEMI......cooooiiiieioieieeeceeeeeeeeeeeeeeeeee e 10
3.3 RAYLIULASIM SISTEMI ..o 13
34  DENIZYOLU ULASIM SISTEMI ...c.ouiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 16
4. KAMULASTIRMA ...ttt ettt ettt ettt et st e b e eeneebeenee 18
4.1 KAMULASTIRMANIN TANIMI, AMACI, SARTLARI.......cceviiiiiieeeeee 18
42  KAMULASTIRMANIN IDARI ASAMALARI .....cocoovoviieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee, 18
421 Bedel i¢in Odenek Temin Edilmesi ve Kamu Yarari1 Karar1 Alinmasit.............. 18
4.2.2 Tasinmazin Belirlenmesi, Kamulastirma Karar1 Alinmasi ve idari Serh........... 20
423 Kamulastirma Bedelinin Belirlenmesi ve Satin Alma Usuliiniin Uygulanmas1 20
43  KAMULASTIRMANIN ADLI ASAMALARI.........ccccooviieeeeeeeeeeeeeeee e, 21
43.1 Kamulastirma Nedeniyle Agilacak Davalar, Kamulastirma Bedelinin Tespiti ve
TESCI DAVALATT ..ttt ettt sb e e nas 21
432 Bilirkisi Incelemesi ve Kamulastirmasiz E1 Atma Davalari ................oc.......... 22
4.3.3. Mal Sahibinin Geri Alma Hakki ve Kamulastirmanin Sonuglari ...................... 23
44  KAMULASTIRMA TURLERI ..ot 24
44.1 Kismen KamulaStirma............cooviiiiiiiiiieiciie e e 24
4472 Acele Kamulastirma...........ooooiviiiiiiiiiee e 24
443 Trampa Yoluyla Kamulagtirma..........c.coooeeiiiiiiiiiiiniieeeeeeee e 25
444 Kamu Kurumlar1 Arasinda Tasinmaz Mal DeVri.........ccccoeevveeevieiciieecieeeiieeas 25
5. KAMULASTIRMA BEDELININ TESPITINDE ONGORULEN ESASLAR................. 26
5.1 GENEL ESASLAR ...ttt ettt et st 26

vi



52  ARAZILERIN BEDELININ TESPITI ...oouioooeoeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 27

53  ARSALARIN BEDELININ TESPITI .....c.coiiiiiiiiiiceeeeeeeeeeee e 29
54  YAPILARIN BEDELININ TESPITI........cocoiiiiieieeeeeeeeeeeeeeeeeee e 30
5.5  IRTIFAK HAKKI BEDELININ TESPITI .....c.cooviiiiieieiceeeeeeeee e, 31
5.6  KISMI KAMULASTIRMADA BEDEL TESPITI.....coouiviuiiiiiiieeeeeeeeen. 32
57 KAMULASTIRMA BEDELININ TESPITINDE DIKKATE ALINMAYACAK
HUSUSLAR ..ottt 33
6. KAMULASTIRMANIN TEKNIK ASAMALARLI .......cocoooiiimiieeeeeeeeeeeee e, 34
6.1  KAMULASTIRMA KARARI ........cc.cooiiimiieiieeeeeeeeeeeeeeee e enes e 34
6.2  HESABAT HARITALARI VE KADASTRO MUDURLUGUNDEN..................... 34
MUTABAKATLARIN ALINMAST........oiiiiiiiieeeeeeeeeeeeee e 34
6.3 KAMULASTIRMA BEDELININ TESPITI ..o, 35
6.4  SATIN ALMA YONTEMI ........cooiiiiiiiieeieeeeeeeeeeee e 35
6.5  IDARE ADINA TESCILI.......oooiviiiioieieeeeeeeeeeeeee e 36
7. ULASIMDA MALIYET ANALIZI....c.ooiiiiioieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e, 37
7.1 ULASIM MALIYET ETKENLERT......c.ooiiiiiiieeeee e 37
72 FAYDA /MALIYET ANALIZI.....ocooiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 37
7.3 FAYDA’NIN ICERIKLERI .......c.oviiiiiiiiiieeieeeeeeeeeeee e 38
7.4 MALIYET’IN ICERIKLERI ......c.coiviiiiiiiieieeceeeeeeee e 38
7.5  YAPIM MALIYETLERININ BELIRLENMESI .......coovoviiiiieeececeeeeeeeee e 38
7.5.1 Karayolu Sinifinin ve Geometrik Standartlarin Belirlenmesi..............cco.e....... 39
7.5.2 Gegki — Plan ve BOYKESIt ....cc.ciecuiieiieiieciecieeee et 39
7.5.3 Altyapt ve Ustyapt Maliyetleri...........oovviviveeeeeeeeeeeeeieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 39
7.5.4 DIENAJ ettt ettt e neeeneean 40
8. KAMULASTIRMA MALIYETININ ULASIM YAPIM MALIYETINE ETKILERININ
UYGULAMADA INCELENMEST ..ot 41
8.1 UYGULAMA-1 PIYALEPASA - BOMONTI ARASI YOL VE TUNEL
BAGLANTI CALISMAST ..ottt 41
8.2 UYGULAMA-2 K.CEKMECE HALKALI - ALTINSEHIR ISTANBUL.............. 45
CADDESI YOL KAVSAK CALISMAST ...t 45
8.3 UYGULAMA- 3 MARMARAY PROJESININ KADIKOY ILCESI SINIRLARI
TCINDEKT KISMLIL.......ooiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeee ettt ettt ettt ne s en e es et es s es s es s en s nesenanas 49
9. SONUCLAR VE DEGERLENDIRME ...........cccoooviiimiiiiieneeieeeeeeeeeeeeees e, 53
KAYNAKCA ..ot sas s s s enesss s ssnensanes 56

Vil



viil



TABLOLAR LISTESI

Tablo 3.1: Ulagim Ile Tlgili Temel IstatistiKIEr.............cccoovevevruerieereiniereee e 10
Tablo 3.2: Karayolu Toplu Tasimacilik Tiirel Dagilimi..........cccoeveviniininiiniiiennne. 12
Tablo 3.3: Tiirlerine Gore Rayl1 Sistemlerin Dagilimi..........cccooocveeviiiiniiieniiieieeen, 14
Tablo 3.4: Tiirlerine Gére Denizyolu Ulasimi Dagilimi ........c..ccccvveeiieiiiienciieeeieeeeen. 16
Tablo 8.1: Kamulastirma dagilim tablosu ...........cccooieriiiiiiniiieee e, 43
Tablo 8.2: Kamulastirma dagilim tablosu ...........ccoecieeiieniiniiiiiieicee e, 48

X



Sekil 2.1:
Sekil 2.2:
Sekil 2.3:
Sekil 2.4:
Sekil 2.5:
Sekil 2.6:
Sekil 2.7:
Sekil 2.8:
Sekil 3.1:
Sekil 3.2:
Sekil 3.3:
Sekil 3.4:
Sekil 3.5:
Sekil 8.1:
Sekil 8.2 :
Sekil 8.3:
Sekil 8.4:
Sekil 8.5:
Sekil 8.6:

SEKILLER LISTESI

Es Yiikselti Egrili Harita..........coccoeiiiiiiiiiieeee e 3
Istanbul Cografyasmin Sematik AnIAtimI .............cccovveeveveeeveceereereereeenennanss 4
Istanbul’da 1950°de yap1lasma .............cccoovevveveveeeieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeesesesesennans 5
Istanbul’da 1965°de Yap1lasma ............ccooveveveveveveeeieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeesese e 6
Istanbul’da 1985°de yap1lasma .............ccoevevevveeuereeeeeeeeseeeseseseeeeesesesn e 6
Istanbul’da 2002°de yapilasma ..............coevevevveeueeeeeeeeeeseeeeseseseeeeeseeenseeees 7
Istanbul’un Sanayi Alanlarinin Gelismesine Bagh Gelisimi........................... 7
Otoyol ve Bogaz Gegislerinin Makro formun Sekillenmesinde Etkileri......... 9
Karayolu Aginin Bugiinkli Durumui ..........ccccoeiiiiiiiiiinieeeeeee e, 12
Tlgelere Gore Karayolul AG1 .........c.ooveveeeeueeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseesesseeeseseneeneens 13
Mevcut Rayli Sistem hatlart ..........cccooevieiiiiiiiiniiiiiceceeece e 15
Yapimi Devam Eden Rayl1 Sistem Hatlart............cocoeeeiiiiniiiiniiiiiiecee 15
Kent i¢i Deniz Toplu Tagima Hatlart .............cccooevevevceueieeeeeceeeeeeneennns 17
Uydu GOTHNTEST «.eevvveeerieiieeiieriie ettt ettt teesiee e b e seaeeseesaae e 41
Sisli Tlgesindeki kamulastirma Haritast (EK 1) ..........ccocoeveveveeveveveereeeenens 42
Uydu OTUNTIST ..vveeevveeeiieeeiieeeiieeeieeeeieeeeiee st eesreeeseaeeessseeesnseesnnseeesneeens 46
K.Cekmece Ilgesindeki kamulastirma haritast (EK 2) ..........ccooevvvevevevernnnnne. 47
Giizergahm uydu goriintiisii (Kadikdy [lgesinin) ............cccoevvuereverevrnnnneee, 50
Kadikdy Ilgesindeki kamulastirma haritast (EK 3) ......cocoooeveveveveeeeneeeeenen, 51



KISALTMALAR

Demiryollar Limanlar ve Hava Meydanlar1 : DLH
1/100.000 6l¢ekli Istanbul Cevre Diizeni Plani : iCDP
Istanbul Elektrik ve Tramvay Teskilat1 : IETT
Istanbul Deniz Otobiisleri : IDO
Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi : IBB
Bayindirlik Bakanligi : BB
Istanbul Metropolitan Planlama : IMP
Diizenleme Ortaklik Pay1 : DOP

X1



1. GIRiS

Konum olarak egimli bir arazi yapisina sahip eski Istanbul yedi tepe iizerine
kurulmustur. I¢inde essiz bir dogal giizellik ve ii¢ bin yillik tarihi ge¢misi barmdiran bu
kent son dénemlerde yogun goge ve biiyiik niifus artisina maruz kalmistir. Ulkeler arasi
transit gegis yolu lizerinde olmasi, deniz, kara ve demiryolu aginin lojistik altyapiya
uygun olmasi sanayinin Istanbul’da yogunlasmasinin baslica nedeni olmustur. Ancak bu
0zelligi zaman igerisinde niifusun ¢ogalmasina, sanayi kuruluslari etrafinda yapilagsmaya
ve c¢evre kirliligine yol agmistir. Yerel yonetimlerin gerek teknik yetersizlik gerekse de
politik yaklagimlarla planlama g¢alismalaria agirlik vermemeleri, vatandaglarin konut
ihtiyaglarimi farkli sekillerde gidermeleri sonucunu dogurmus, kacak veya gecekondu
yapilasmasi plansiz carpik bir kent ortaya cikarmistir. Plansiz yapilagsmayla birlikte

carpik bir karayolu ulastirma sistemi de meydana gelmistir.

Yeterli altyapisi olmayan, kent i¢ci hareketlilik bilgileri ve kapasite kullanim oranlari
hesaplanmadan kendiliginden ortaya ¢ikan karayolu sistemleri hizla artan niifus
yogunluguna yetmemis ve mevcut yollar kapasitelerinin iizerinde hizmet vermeye
zorlanmiglardir. Bu da beraberinde trafikte uzun kuyruklanmalara, yolculuk siirelerinin
uzamasina, harcanan yakit nedeniyle ekonomik kayiplara ve havaya salinan atik

gazlarin olusturdugu ¢evre kirliligine yol agmustir.

Istanbul’'un  carpik  yapilasmasi, planli yeni karayolu projelerinin  hayata
gecirilememesinin veya var olan sistemlerin iyilestirilmesinin 6niinde biiylik bir engel
olusturmaktadir. Bu engellerden en biiyiigii, egimli arazi yapisi nedeniyle ana ulasim
akslariin birbiri ile entegre edilmesinin kolay olmamasidir. Ulagim se¢eneklerinin belli
yerlerden geg¢mesinin zorunlu olmasi ve bu yerlerde meydana gelen yapilasma
yliziinden olabilecek kamulastirma maliyetlerinin insaat maliyetlerinin ¢ok fazla

izerinde olmasi da karayolu ulastirma sistemlerinin rahat yapilmasina engel olmaktadir.

Kamulagtirma genel anlamda kamunun yaptig1 yatirimlarindan kismen veya tamamen
etkilenen 0©zel miilkiyete konu taginmazlar iizerinde kanun ve yonetmelikler

dogrultusunda hak kisitlamasina gitmek olarak tarif edilebilir. Ancak bu hak



kisitlamasinin keyfi olarak degil, bir gerek¢esinin olmasi ve bu gerekcenin de yasa ve
yonetmelige uygun olmasi gerekir. Kamulastirma ya yiiriirliikteki imar planlarindan ya
da yapilacak olan yatirimla ilgili kurumun c¢ercevesi yasalarla belirlenen “Kamu Yarari
Karar1” dogrultusunda yapilir. Istanbul’da kit olan kullamilabilir arazinin degerinin ¢ok
yiiksek olmasi ulastirma sistemlerinin yapilmasi Oniinde biiyiik bir engel olarak
durmaktadir. Yiiksek kamulastirma maliyetleri nedeniyle kimi zaman istenilen ulasim
akslar1 yapilamamakta veya biitce yetersizligi nedeniyle yapimi uzun zaman

alabilmektedir.

Bir diger konu da plansiz biiyiliyen kentin sonradan olusturulan uygulama imar
planlarmin hayata gegirilememesi olusturmaktadir. 3194 sayili imar Kanunu 18.
Maddesi arsa ve arazi diizenlemeleri konusunu icermekte, bu maddeye dayanarak
yapilan imar uygulamalarinda sosyal donati alanlar1 ve yollar i¢in ayrilan alanlara tahsis
edilmek iizere 0zel miilkiyete konu tasinmazlarda meydana gelen deger artislarina
karsilik parselin ylizde kirk oraninda kisminin bedelsiz terk edilecegini hiikme
baglamaktadir. Yerel yonetimlerce yapilacak arsa ve arazi diizenlemeleri sonucunda
yiizde kirk oranindaki kesinti kamulastirma maliyetlerinin ¢ok biiyiik oranda diismesini
saglayacaktir. Ancak bu maddeye dayanarak arsa ve arazi diizenlemesi yapilmasi ¢arpik
yapilagsma nedeniyle ¢ok zor olmakta ve yapilan uygulamalarda cogunlukla mahkemeler
tarafindan iptal edilmektedir. Bu calismada Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ve
Marmaray Bolge Midiirliigii tarafindan yapilan uygulamalardan ornekler verilecek,
kamulastirma bedelleri ile yapim maliyetleri karsilastirilacak, kamu kaynaklarinin daha
etkin kullanim1 i¢in arsa ve arazi dilizenlemesi yapilmasi halinde kamulastirma
bedellerinde meydana gelecek azalma sonucunda kamunun kazanci hesaplanmaya

calisilacaktir.



2. iISTANBUL’UN KONUMU VE NUFUS YOGUNLUGU

2.1 KONUM

Cografi konuma, tarihi ge¢misi, biiylik kiiltiirel ve ekonomik potansiyele sahip olan
Istanbul, iilkemizin ve diinyanin en dnemli ve giizel sehirlerinden birisidir. Bdylesine
ayricalikli bir cografyaya, tarihi ve kiiltiirel birikime ve essiz dogal giizelliklere sahip
olan Istanbul’un bu degerleri, maruz kaldig1 gelisme baskisi ve plansiz gelisme sonucu
biiylik oranda tahrip olmustur. Asya ile Avrupa’y1 birbirine baglayan kavsak noktasinda
olmasi, uluslar arasi transit karayolu, deniz yolu ve demiryolu gibi ulagtirma sistemleri
altyapisina uygun konumda bulunmasi Istanbul’u ¢ekim merkezi yapmis, sanayinin ve
ticaretin kalbi durumuna getirmistir. Ancak bu ¢ekim cografi konumu ile ters orantili
olarak gelismektedir. Topografyasi egimli bir yapiya sahip Istanbul’da yerlesim alam
olarak kullanilabilecek yerlerin sayist Sekil 2.1’de gorildiigii gibi oldukca azdir.
Marmara Denizi sahil kesimlerinde yogunlasan diiz yerlesim alanlar1 kuzeye dogru
gidildik¢e yerini orman alanlar1 ile kapli yiikseltilere birakmaktadir. Egimli arazi
yapisinin  olusturdugu ylikseltiler kuzey—giiney dogrultusunda dere yataklarinin
meydana getirdigi vadilerle kesilmektedir. Bu 6zelligi nedeniyle niifus daha diiz olan
sahil kesimlerinde yogunlagsmistir. Sahil kesiminde bulunan bu yogunluk ve cografi yapi
karayolu ulasim akslarinin birbiri ile entegrasyonunda biiyiik zorluklar ¢ikarmakta

ulagim sec¢eneklerini daralmaktadir.

LEJAND

. 150 m <
I 100m- 150 m
50 m- 100 m

Sekil 2.1: Es Yiikselti Egrili Harita
Kaynak: iBB Ent.Top.Tas.Mas.PIn.Cal.Rap.Tas. Bol.1, Sayfa 4



Sekil 2.2°de Istanbul cografyasmin sematik anlatiminda goriildiigii gibi yerlesim
alanlan giineyde Marmara sahili ve bogaz ¢evresinde yogunlasmakta, kuzeye dogru ise
orman alanlari, su kaynaklar1 ve tarim alanlar1 ile kapli yerlesime uygun olmayan

(kismen koruma altinda olan yerler) kesimler bulunmaktadir.

Tarla alam
b Gol
4 Golet / Bant
B orman
insan yerlesimi

= Su yataklan sinin

Sekil 2.2: Istanbul Cografyasinin Sematik Anlatimi
Kaynak: iBB Ent.Top.Tas.Mas.PIn.Cal.Rap.Tas. Bol.1, Sayfa 4

2.2 NUFUS

Istanbul 1950°li yillardan sonra baslayan biiyiime siireci ile beraber hizli bir niifus
artisina sahne olmus, kismen planli alanlar olmakla beraber biiylik oranda yasa dist
yapilasma sonucunda olusan ¢arpik bir kentlesme meydana gelmistir. Istanbul’un yasa
dis1 ve kontrolsiiz gelismesi temelde; kentin ¢ekim giiciiniin iilke ve bolge o6lgekli
politikalarla dengelenememesine dayanmaktadir. Istanbul iizerinde olusan asir1 talebin
yerel yonetimlerce de karsilanamamasi, kentin kontrolsliz bir bigimde biiylimesi
sonucunu dogurmustur. Siirdiiriilebilir ve planl gelismenin Oniindeki en énemli engel
olarak goriilen s6z konusu siire¢ bugiin de devam etmekte olup; gerek iilke Slgekli,

gerekse de bolge dlcekli dinamikler Istanbul’u sekillendirmektedir.

Istanbul’da 6zellikle 1950’ler ile birlikte onemli degisimler goriilmektedir. 1950-1980
doneminde Istanbul’un gelisiminde etkin olan en énemli unsur sanayi alanlar1 olmustur
Anilan donemde sanayi ana ulasim akslar1 boyunca geliserek; kentin iist Olgekte
yapisini, gerek yerlesik alanin uzandigi smirlar acgisindan gerekse i¢ diizen agisindan

onemli Olglide degistirmistir. Yine bu donem ig¢inde sanayi Anadolu Yakasi’nda D-100



(E-5) boyunca geliserek Gebze’ye kadar uzanirken, Avrupa Yakasi’nda ise; ozellikle
Zeytinburnu ve kuzeyinden hareketle TEM’e dogru bir gelisme gostermis ve goller

arasinda kalan bolgede de Atatiirk Havaalani1 kuzeyine dogru gelisimini siirdiirmiistiir.

S6z konusu sanayi gelismelerine uyumlu bir sekilde, kentin Merkezi Is Alam1 da
Eminénii ve Sisli bolgesi lizerinden TEM’e dogru uzayarak Maslak bolgesine dogru
ilerleyen eksensel bir gelisme gergeklestirmistir. Sanayi alanlarinin gelisimine paralel
olarak da yasa dis1 yerlesimler kendini gostermis ve kentin sagliksiz bir sekilde
gelismesinde (mekansal biiylime) etkili olmustur. Sekil 2.3, 2.4, 2.5, 2.6, 2.7°de sanayi

gelisimi ile birlikte Istanbul’un niifus ve yapilasmaya bagh gelisimi gdsterilmektedir.

B Yerlesim Alam 1950 {?“ ‘_’fg - E(

L] E-5 Karayolu B

] E-6 Karayolu | e
| Mahalle S

—] LB.B sorumluluk alam ( 2002) Iy

Sekil 2.3: istanbul’da 1950°de yapilasma
Kaynak: (TEZER 2002), iBB Ent.Top.Tas.Mas.PIn.Cal.Rap.Tas. Bol.1, Say. 9)
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Sekil 2.4: Istanbul’da 1965°de yapilasma
Kaynak: (TEZER 2002), iBB Ent.Top.Tas.Mas.PIn.Cal.Rap.Tas. Bol.1, Say. 9)
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Sekil 2.5: Istanbul’da 1985°de yapilasma
Kaynak: (TEZER 2002), iBB Ent.Top.Tas.Mas.PIn.Cal.Rap.Tas. Bél.1, Say. 9)
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Sekil 2.6: Istanbul’da 2002°de yapilasma
Kaynak: (TEZER 2002), iBB Ent.Top.Tas.Mas.PIn.Cal.Rap.Tas. Bél.1, Say. 9)
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Sekil 2.7: Istanbul’un Sanayi Alanlarinin Gelismesine Bagh Gelisimi
Kaynak: Istanbul 1/100.000 Cevre Diizeni Planm1 2009 Sayfa 92



1970’lerde Istanbul asir1 niifus yi1gi1lmasinin etkisiyle konut ve ulasim gibi temel altyap:
ihtiyaclarinda 6nemli boyutlara varan sorunlarla karsilagsmistir. Bu yillarda mekansal
yapt acisindan en Onemli olgu, Bogaz’in iki yakasinin bir koprii ile baglanmasi
olmustur. Sehrin transit tagimacilik islevini giiclendiren Bogazi¢i Kopriisii ve cevre
yollari, hizli biiyiime sonucunda kisa zamanda kent i¢i ulasim aginin omurgast haline

gelmistir.

Istanbul 1970-1975 déneminde Silivri ve Gebze smirlart arasinda, merkezden 50 km.
yarigapl yiizeye yayilmis bir yerlesim iken, bu sinirlar 1980°de 60 km yaricapinda bir
alan1 kapsar hale gelmistir. Anilan sinirlar, batida Tekirdag ili ve doguda Hereke ilce
sinirlarina  dayanmistir.  1980’lerden sonraki donemde, cesitli politik faaliyetler
neticesinde sanayi tesisleri Istanbul’un Anadolu ve Avrupa Yakalari’nda dngdriilen ve
planlanan Organize Sanayi Bolgeleri’nde toplanmaya calisilmistir Anilan politik
girisimleri cercevesinde; Avrupa Yakasi’nda Ikitelli ve Hadimkdy ile Anadolu
Yakasi’'nda Dudullu, Tuzla ve Gebze onemli sanayi merkezleri olarak 6n plana
cikmigtir. Bu dénemde ana ulasim akslar1 boyunca gelismis sanayi alanlari, yerlerini
ticaret ve hizmet alanlarina birakmaya baslamis ve kentin Merkezi Is Alani’nin

gelisimini yonlendirmistir.

Istanbul’un 80’li yillarda gdzlenen niifus artis1 ve buna dogrudan baglantili olarak
yerlesme egilimleri, kentin makro formunu belirleyen ana etmen olmus ve yerlesim
alanlarinin disa dogru yayilmasi ve sacaklanmasinda, déonem baslangicinda olusan
karayolu ve ulagim ag1 yonlendirici olmustur. Sekil 2.8’de TEM ve Bogaz gecislerinin
niifus ve yapilasma {izerindeki etkisi goriilmektedir. Yogunluk bu hatlar boyunca

etkisini gostermektedir.
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Sekil 2.8: Otoyol ve Bogaz Gecislerinin Makro formun Sekillenmesinde Etkileri
Kaynak: istanbul 1/100.000 Cevre Diizeni Plan1 2009 Sayfa 94

Istanbul 2000li yillar icinde de yayilma ve sagaklanma seklinde gelisimini devam
ettirmistir. Gelisim yer yer su havzalarina, yer yer de orman alanlarina dogru yonelmis
ve kentin yasam destek sistemlerini ciddi boyutlarda tehdit eden bir yapilasma egilimi

icine girmistir.

Sonug olarak, kent makro formunun sekillenmesinde en 6nemli etkenlerden biri ulagim
kararlar1 olmustur. Ulagim yatirimlarinin arazi kullanim kararlarinin destekleyici ve
tetikleyicisi olarak kullanimi ve talep yonetiminin etkinlestirilmesi gerekirken ne yazik

ki bu giine kadar bu siireg ters iglemistir.

Tek merkezlilik, Bogaz gecisi talebini arttirmakta ve bu durum ge¢miste oldugu gibi
Bogaz’1n iigiincii defa karayolu kopriisii ile gecisini giindeme getirmektedir. Ozellikle 1.
ve II. Kopriilerin hizmete alinmalar1 sonrasindaki gelismeler izlendiginde, bu
yatirimlarin kent makro formunu kuzeye ve orman alanlarina dogru gelistirerek 6831
sayll Orman Kanunu’nun 2. Maddesinin B fikras1 sorununa yol agtig1 ve su toplama
havzalar1 icerisinde kacak yapilagmalar ile halen ¢oziimler iiretilmeye calisilan sorun
alanlarinin (Sarigazi, Samandira, Sultanbeyli vb.) ortaya ¢ikmasina neden oldugu

goriilmektedir.



3. ULASTIRMA SISTEMLERI

3.1 ULASTIRMANIN TANIMI VE MEVCUT ULASTIRMA SiSTEMLERI

Ulasim “Insanlarin bir fayda elde etmek icin bir yerden bir yere tasinmasi” (Caliskan
2008) olarak kisaca tarif edilebilir. Ulagtirma ise ulagim igini yapan sistemlerin
biitlintidiir. Ulasim sistemleri kentin arazi kullanim kararlar1 ile dogrudan etkilenen ve
bu dogrultuda gelisen sistemlerdir. Arazi kullanim kararlar1 da niifus ve kentin
gelismesi lizerinde biiyiik bir etkiye sahiptir.

Ulagtirma Sistemleri karayolu, demiryolu, deniz yolu, havayolu ve i¢ su yolu olarak
farkl1 sekillerde yapilmaktadir. istanbul’da yeterli olmamakla beraber bu sistemlerin
tiimii kullanilmaktadir. Istanbul’daki ulasim sistemlerine yonelik temel veriler Tablo

3.1’de yer almaktadir.

Tablo 3.1: Ulagim ile flgili Temel istatistikler

Giinliik Yolcuk 20.924.134 adet
Karayolu % 88,8

Rayl1 Sistemler %38.,3

Denizyolu %2.,9

Toplam Arag Sayisi 2.525.573 (2008 y1l1)
Otomobil Sayisi 1.635.400 (2008 y1l1)
Bin Kisiye Diigen Otomobil Sayisi 128 (2008 y1l1)
Ortalama Yolculuk Siiresi 48,9 (2006)

Iki Kita Arasindaki Giinliik Yolculuk 1.097.020

Ozel Aragla Yapilan Yolculuk Oram %29

Toplu Tagimaya Yapilan Yolculuk Orani %71

Kaynak: 1/100.000 istanbul Cevre Diizeni Plam

3.2 KARAYOLU ULASIM SIiSTEMI

Marmara Bélgesi illeri arasinda 232 kilometre ile en uzun otoyol agmna sahip il
Istanbul'dur. Bu yogunlukta, {izerinden gegen transit trafigin etkisi biiyiiktiir.
Karayollar1 Genel Miidiirliigii tarafindan yapilan, il Yolu, Devlet Yolu ve Otoyol
siniflamasina gére; Istanbul ili’nde toplam karayolu agmin uzunlugu ise 705 kilometre
civarindadir. Bu deger Marmara Bdlgesi illeri icinde yaklasik yiizde 12’lik bir paya
karsilik gelmektedir.
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Kent formunun olugsmasinda dogu-bati ekseninde kenti ikiye bolen iki énemli hattin
varhigindan s6z edilebilecek olup, kentin gelisimi de bu ana akslar boyunca devam
etmektedir. Bugiinkii arazi kullanimina bakildiginda, doguda Gebze sinirina batida ise
Silivri’ye kadar uzanan bir kentsel kullamimi géze carpmaktadir. Istanbul igin gegmisten
bugiine devam eden yatirimlar incelendiginde, karayolu agirlikli bir ulagim ag1 oldugu
sOylenebilir. Bunun sonucu olarak yolculuklarin tiirlere gére dagilimina bakildiginda,
egilimin de karayolu agirlikli oldugu goriilmektedir. Bu durum karayolunda

sikigikliklara neden olmaktadir.

Yasanan niifus artis1 ve 6zel otomobil sahipliginin artmasi da ortalama yolculuk siiresini
arttiran nedenler arasinda bulunmakta ve yasanan trafik sikisikligi gesitli kayiplara
neden olmaktadir. Istanbul il smirlar i¢inde toplam karayolu ag1 26.853 kilometre, ana
arter olarak tanimlanan yollarin toplam uzunlugu ise 5.585 kilometre’dir. Istanbul
Biiyiiksehir Belediyesi’nin yetki alam il sinirina genisletildikten sonra, 6zellikle eskiden
Biiyiiksehir Belediyesi’nin sinirlar1 i¢cinde olmayan yollar i¢in, sebeke 1slahi1 yoluna

gidilmistir.

Istanbul’da karayollar1 serbest yol, arter yol ve diger yollar olmak iizere 3 kategoriye
ayrilmaktadir. Bu tasnifte serbest yol, Karayollar1 Genel Miidiirliigii’niin sorumlulugu
altinda olan 150 kilometre uzunlugundaki TEM Otoyolu’dur. Diger yollar belediye
sorumlulugunda olup; birinci derece yollar, ikinci derece yollar, {i¢iincii derece yollar

seklinde kademelendirilmektedir. Sekil 3.1°de karayolu agina ait harita yer almaktadir.
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MARMARA DENiZi

KARADENIZ

Sekil 3.1: Karayolu Aginin Bugiinkii Durumu

Kaynak: Istanbul 1/100.000 Cevre Diizeni Plam 2009 Sayfa 279

Karayolu toplu tasima sistemi; I.E.T.T. otobiisleri, 6zel halk otobiisler, servis araglari,

minibiisler, dolmus ve taksiler olarak simiflandirilmaktadir. Tiirlerine gore karayolu

toplu tagimaciliginin dagilimi Tablo 3.2°de yer almaktadir.

Tablo 3.2: Karayolu Toplu Tasimacilik Tiirel Dagilim

Arag Toplu Tasima Igindeki Yeri
Ulasim Tiirt Arag Tiirti Giinlik Yolcu
Adet Oran (% ) Oran ( %)
Sayisi
IETT 2.585 4 1.727.000 23
Ozel Halk
1.400 2 1.034.000 14
Otobiisii.
Iice, Belde,
Karayolu Toplu Ka 816 2 220.000 2
oy
Tasima ( % 86 )
Minibiis 7.000 10 1.850.000 26
Dolmus 590 1 129.700 1
Taksi 18.000 27 844.000 12
Servis 35.000 54 1.589.000 22
Toplam 65.891 100 7.393.700 100

Kaynak: Istanbul 1/100.000 Cevre Diizeni Plan1 2009 Sayfa 278
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Karayolu aginin yogunlugu, bdlgedeki yapilasma yogunlugu acisindan da bilgi
vermektedir. Yapilasma ne Olclide c¢ok olursa, yol agi yogunlugu da o Olgiide
artmaktadir. Merkezi alanlarda, 6zellikle de Eminénii, Beyoglu, Fatih ve Bagcilar
bolgelerinde yol aginin diger bolgelere gore ¢ok daha yogun oldugu goriilmektedir.
Merkeze yakin olmasina karsilik Eyiip ve Gaziosmanpasa gibi ilgelerdeki yolaginin
kirsal alanlarla benzer nitelikte oldugu goriilmektedir. istanbul’un Avrupa ve Anadolu
Yakalar1 arasindaki yogunluk farki ulasim akslar1 {izerinde de etkisini gostermektedir.
Anadolu Yakasi’ndaki arterlerin yogunluk degerleri en merkezi bdlgelerde bile, Avrupa
Yakasi’nda goriilen degerlere ulasamamistir. Sekil 3.2.’de ilgelere gore karayolu aginin

yogunluk acisindan dagilimi verilmektedir.

KARADENIZ
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Sekil 3.2: Tlcelere Gore Karayolu Ag
Kaynak: iBB Ent. Top. Tas. Mas Pln. Cal. Rap. Tas. Bol. 3. Sayfa 4

3.3 RAYLI ULASIM SiSTEMI

Avrupa ve Anadolu yakalarinda, Marmara kiyilarina paralel ilerleyen, hem sehir i¢ci hem
de sehirlerarasi ve uluslar arast baglantilarin yapildig1 demiryolu ag1 mevcuttur. Toplu
tagimacilikta da kullanilan bu glizergahta Halkali- Sirkeci ve Haydarpasa- Gebze

banliy6 hatlar1 ¢alismaktadir. Kentin toplu tasima ihtiyacini karsilayan 137,9 kilometre
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uzunlugundaki rayl sistemler; metro (8,5 km), hafif metro (19,3 km), tramvay (32 km),
flinikiiler (1,2 km), nostaljik tramvay (4,2 km), banliy6 treni (72 km) ve teleferik (0,7
km) olarak gruplandiriimaktadir. Halkali-Cerkezkdy demiryolu hattinmn Il sinirlari
icerisinde kalan 79 kilometrelik kismi dikkate alindiginda kentteki rayli sistem

uzunlugu 216,9 kilometre olmaktadir.

Tablo 3.3’ de goriindiigii gibi rayli sistem tasimaciliginda esit bir dagilim s6z konusudur.
Rayl sistem icinde hafif metro yiizde 35°lik oranla ilk sirayr alirken, yiizde 34’likk
oranla tramvay ikinci sirada gelmektedir. Banliy0 tasimaciligi yiizde 15, metro

tagimacilig yiizde14 ve tiinel-nostajik tramvay ise yiizde 2 ’lik oranlara sahiptir.

Tablo 3.3: Tiirlerine Gore Rayh Sistemlerin Dagilim

Ulasim ) e Arag Gunliik Oran (% )
Rayl Sistem Tiiri
Tiirt Sayist | Yolcu Sayisi | Rayl Toplu
Rayh TCDD (Banliyo) 62 125.000 15 1,5
Sistemler LRT (Hafif Metro) 60 290.000 35 3,5
Tramvay 45 280.000 34 3,4
Metro 32 120.000 14 1,4
(% 10) Tiinel-Nostaljik tramvay | 5 19.700 2 0,2
TOPLAM 204 834.700 100 10

Kaynak: istanbul 1/100.000 Cevre Diizeni Plam 2009 Sayfa 282

Istanbul’da toplam 138 km. uzunlugunda, iki metro (8.5 km), hafif metro (19,3 km), ii¢
tramvay (32 km), iki fiinikiiler (1.2 km), iki nostaljik tramvay (4.2 km), iki banliy6 treni
(72km) ve iki teleferik (0.7 km) bulunur. Standart 6l¢ii 1435 mm metronun tiim hatlari,
hafif metro ve tramvaylar i¢in uygulanmaktadir. Sekil 3.3 mevcut demiryolu listesini,
sekil 3.4 yapimi devam eden rayli sistem hatlari1 gostermektedir. Ulagim A.S. Istanbul

rayli sistem (banliy6 hatlari haric) hatlarinin isletmecisi konumundadir.

14
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Sekil 3.3: Mevcut Rayh Sistem hatlar
Kaynak: http://www.istanbul-ulasim.com.tr/harita/RayliSistemler.jpg
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Sekil 3.4: Yapimi Devam Eden Rayh Sistem Hatlar1
Kaynak: iBB Ent. Top. Tas. Mas Pln. Cal. Rap. Tas. Bol. 4. Sayfa 1
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3.4 DENIZYOLU ULASIM SIiSTEMIi

Ug tarafi denizlerle cevrili Istanbul, toplu tasimacilikta bu ozelligi yeterince
kullanamamaktadir. Sehir hatlari ve IDO’ya bagli ¢alisan deniz otobiisleri disinda
denizler uluslar arasi yiik tasimaciligina hizmet vermektedir. Uluslararas1 ulasgimda
onemli bir yere sahip olan deniz ulasimi kent i¢i ulasiminda olmasi gereken diizeyde
degildir. Karadeniz’e kiyis1 bulunan iilkeleri Akdeniz ve diger denizlere baglayan tek
gecis noktast olan Istanbul Bogazi yasanan siyasi ve ekonomik gelismelere bagli olarak
siirekli artan bir gemi trafigine sahne olmaktadir. Bu da beraberinde deniz kazalarim
meydana getirmekte ve biiylik tehlike yaratmaktadir. Bu nedenle gecis gilivenligi
saglamak gerekliligi ortaya ¢ikmis ve cesitli tedbirler alinmistir (Kilavuz alinmadan
bogaza giris izni verilmemesi vb.). Tablo 3.4’de denizyolu tasimaciligin tiirlerine gore

dagilimi yer almaktadir.

Tablo 3.4: Tiirlerine Gore Denizyolu Ulasimi Dagilim

Ulagim Arag Sayis1 | Giinliik Yolcu Oran (%)
Tiri Arag Tiri (Adet) Sayisi (Kisi) | Deniz Ulagimi
Icinde
_ Sehir Hatlar1 (IDO) 52 230.000 61
Deniz Yolu | Deniz Oto. (IDO) 26 30.000 8
Deniz Motorlari 236 120.000 31
Toplam 314 380.000 100

Kaynak: istanbul 1/100.000 Cevre Diizeni Plam1 2009 Sayfa 286

Istanbul’da denizyolu tasimaciliginin payi, kent ici yolcu tasimaciligi agisindan gittikce
azalmaktadir. 2004 yili i¢in kente giris yapan yolcu trafigi i¢cinde denizyolu tagimasinin
pay1 yluzde 9 civarindadir. Kent i¢i yolcu tasimaciligindaki payr ise yaklasik yiizde
3’tiir. Denizyolu tasima sisteminde, sehir hatlar1 vapurlari, deniz otobiisleri ve deniz
motorlartyla glinde ortalama 325 bin yolcu, 25 bin ara¢ tasimnmaktadir
(http://www.ido.com.tr). Sehir hatlarinin bu rakam icindeki payr ise yiizde 63
civarindadir. Sehirlerarasi iligkilerde oldugu gibi kent i¢i ulasgiminin 6nemli bir par¢asini
olusturan deniz ulagimi ¢ercevesinde alt ayrimlar mevcuttur. Bu sektdrde, sehir hatlar
vapurlar1 (IDO), deniz otobiisleri (IDO) ve dolmus motorlar calismaktadir. Sekil 3.5°de

Istanbul deniz toplu tasimaciliginda kullanilan hatlar gdsterilmektedir.
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Sekil 3.5: Kent Ici Deniz Toplu Tasima Hatlar
Kaynak: Istanbul 1/100.000 Cevre Diizeni Plam 2009 Sayfa 285
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4. KAMULASTIRMA

4.1 KAMULASTIRMANIN TANIMI, AMACI, SARTLARI

Kamulagtirma; kamu hizmetlerinin devamlilign ve saglikli gelisimi i¢in kamu
kuruluglarinin  6zel miilkiyet i¢inde bulunan tasinmazlarin maliklerinin rizasi

aranmaksizin kamu mallar1 arasinda yer almasini saglayan idari bir iglemdir.

Kamulastirma; neredeyse tiim idari islemlerde oldugu gibi kamu yarar1 amaciyla ile
yapilir. Bu nedenle kamulastirmanin asli amaci1 kamu yararidir. Kamu yarar1 kavrami

genis algilanmalidir.

Kamulagtirma; 6zel miilkiyete konu taginmazlar {izerinde yapilabilir. Kamu mallar
tizerinde kamulastirma yapilmast miimkiin degildir. 2942 sayili Kamulastirma
Kanununun 30. maddesinin acik hiitkmii uyarinca kamu tiizelkisilerinin ve kurumlarinin
sahip olduklar1 tasinmaz mal, kaynak veya irtifak haklar1 diger bir kamu tiizelkisisi veya
kurumu tarafindan kamulastirilamaz. Taginmaz mala; kaynak veya irtifak hakkina
ihtiyac1 olan idare, 6deyecegi bedeli de belirterek mal sahibi idareye yazili olarak
bagvurur. Anayasa madde 46 ve 2942 Sayili Kamulastirma Yasasina gore devlet ve

kamu tiizel kisileri kamulagtirma yetkisini kullanabilir.

4.2 KAMULASTIRMANIN iDARIi ASAMALARI
4.2.1 Bedel i¢cin Odenek Temin Edilmesi ve Kamu Yarar1 Karar1 Ahinmasi

Bes yillik imar programlar1 siirlar i¢inde kalan alanlardaki kamu hizmet tesislerine
tahsis edilmis olan yerleri ilgili kamu kuruluslari, bu program siiresi icinde
kamulastirirlar. Bu amacla gerekli ddenek, ‘kamu kuruluslarinin yillik biitcelerine
konulur’ denilerek 5 yillik imar planina uygun olarak kamu tiizel kisileri kendi gorev
alanina giren konularda kamulastirma yapabilmek i¢in yillik biitcelerinden 6denek
ayirmak zorundadirlar. 2942 Sayili Kamulastirma Yasasimin 3. maddesinin ek fikrasinda
da ‘Idarelerce yeterli ddenek temin edilmeden kamulastirma islemlerine baslanilamaz’
diyerek agikca belirtilmistir. Kamu tiizel kisilerinin yillik biit¢elerinin hazirlanmast ve
biitcelerinden kamulagtirma i¢in d6denek ayrilmasi kendi kanunlarinda ya da

yonetmeliklerinde hususi olarak diizenlenir.
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Kamulastirma ancak kamu yarar1 amaciyla yapilabilir. Bu nedenle kamu yarari
kararinin ilgili kanunda gosterilen yetkili merciler tarafindan alinarak kamulastirma
isleminin diger idari sathalarina gegilebilir. 2942 Sayili Kamulagtirma Kanununun 5
maddesinde Kamu yarar1 karar1 verecek merciler agikca gosterilmistir. Buna gore

kamulastirmada kamu yarar1 kararini;

a) Kamu idareleri ve kamu tiizelkisileri;

1. 3 iincii maddenin ikinci fikrasinda sayilan amaglarla yapilacak kamulastirmalarda
ilgili bakanlik,

2. Koy yararina kamulastirmalarda koy ihtiyar kurulu,

3. Belediye yararina kamulastirmalarda belediye enciimeni,

4. 11 6zel idaresi yararina kamulastirmalarda il daimi enciimenti,

5. Devlet yararina kamulastirmalarda il idare kurulu,

6. Yiiksekogretim Kurulu yararina kamulastirmalarda Yiiksekogretim Kurulu,

7. Universite, Tiirkiye Radyo - Televizyon Kurumu, Atatiirk Kiiltiir, Dil ve Tarih
Yiiksek Kurumu yararina kamulastirmalarda yonetim kurullari,

8. Ayni ilge sinirlart iginde birden ¢ok kdy ve belediye yararina kamulastirmalarda ilge
idare kurulu,

9. Bir il sinirlar1 i¢indeki birden ¢ok ilgeye bagl kdyler ve belediyeler yararina
kamulastirmalarda il idare kurulu,

10. Ayr illere bagl birden ¢ok kamu tiizelkisileri yararina kamulagtirmalarda Bakanlar
Kurulu,

11. Birden ¢ok il sinirlari i¢indeki Devlet yararina kamulastirmalarda Bakanlar Kurulu.
b) Kamu kurumlar yararina kamulastirmalarda yonetim kurulu veya idare meclisi,
bunlarin olmamasi halinde yetkili idare organlari,

¢) Gergek kisiler yararina kamulastirmalarda bu kisilerin, 6zel hukuk tiizelkisileri
yararina kamulastirmalarda ise; yonetim kurullar1 veya idare meclislerinin, yoksa yetkili
yonetim organlarinin bagvurulari iizerine gordiikleri hizmet bakimindan denetimine

bagli olduklar1 kdy, belediye, 6zel idare veya bakanlik alir.

Onay mercisi ise ayni kanunun 6. maddesi uyarinca;
a) Koy ihtiyar kurullar1 ve belediye enclimenleri kararlari, ilgelerde kaymakamin, il

merkezlerinde valinin,
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b) Ilce idare kurullari, il daimi enciimenleri ve il idare kurullar kararlari, valinin,

¢) Universite ydnetim kurulu kararlari, rektdriin,

d) Yiksekogretim Kurulu kararlari, Kurul bagkaninin,

e) Tiirkiye Radyo - Televizyon Kurumu yonetim kurulu kararlari, genel miidiiriin,

f) Atatiirk Kiiltiir, Dil ve Tarih Yiiksek Kurumu Yo6netim Kurulu kararlari, Yiiksek
Kurum Baskaninin,

g) Kamu kurumlar1 yénetim kurulu veya idare meclisleri veya yetkili idare organlari
kararlari, denetimine bagli olduklar1 bakanin,

h) Gergek kisiler veya 6zel hukuk tiizelkisileri yararina; kdy, belediye veya 6zel idarece
verilen kararlar, valinin, onay1 ile tamamlanir. Bakanliklar veya Bakanlar Kurulu

tarafindan verilen kamu yarar1 kararlarinin ayrica onaylanmasi gerekmez.

4.2.2 Tasmmazm Belirlenmesi, Kamulastirma Karar1 Almmasi ve Idari Serh

Kamu yarar1 karar1 alindiktan sonra kamulastirilacak taginmazla ilgili olarak bilgi ve
belgeler toplanir. Kamulastirmay1 yapacak idare, kamulastirma tasinmaz mallarin veya

kaynaklarin sinirini, yiizélgilimiinii ve cinsini gosterir 6l¢ekli planini yapar veya yaptirir.

Idare kamulastirma karar1 verdikten sonra kamulastirmanin tapu siciline serh
verilmesini kamulastirmaya konu tasinmaz malin kayith bulundugu tapu idaresine
bildirir. Bildirim tarihinden itibaren malik degistigi takdirde, miilkiyette veya
miilkiyetten gayri ayni haklarda meydana gelecek degisiklikleri tapu idaresi
kamulastirmay1 yapan idareye bildirmek zorundadir. Serh tarihinden itibaren iki yil

icerisinde tebligata baslanilmamais ise bu serh sicilden silinir.

4.2.3 Kamulastirma Bedelinin Belirlenmesi ve Satin Alma Usuliiniin
Uygulanmasi

Kamulagtirma kararinin alinmasindan sonra kamulastirmay1 yapacak idare, bu Kanunun
11 inci maddesindeki esaslara gore ve konuyla ilgili uzman kisi, kurum veya
kuruluslardan da rapor alarak, gerektiginde Sanayi ve Ticaret Odalarindan ve mahalli
emlak alim satim biirolarindan alacagi bilgilerden de faydalanarak taginmaz malin
tahmini bedelini tespit etmek {izere kendi biinyesi i¢inden en az ii¢ kisiden tesekkiil

eden bir veya birden fazla kiymet takdir komisyonunu gorevlendirir. Komisyon
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kamulastirilacak taginmaz i¢in malike verilebilecek en yiiksek kamulastirma bedelini

belirler.

Idare, tahmin edilen bedel iizerinden pazarlikla satin alma ve trampa islemlerini
yuriitmek ve sonuclandirmak iizere kendi biinyesi i¢inden en az ii¢ kisiden tesekkiil
eden bir veya birden fazla uzlasma komisyonunu gérevlendirir. Idare, kiymet takdir
komisyonunca tespit edilen tahmini bedeli belirtmeksizin, kamulastiriimasi
kararlastirilan tasinmaz mal, kaynak veya bunlarin {izerindeki irtifak haklarinin
bedelinin pesin veya taksitle 6denmesi suretiyle ve pazarlikla satin almak veya idareye
ait bir baska tasinmaz malla trampa yoluyla devralmak istedigini resmi taahhiitlii bir
yaziyla malike bildirir.Malik ile bu yazinin teblig tarihinden itibaren on bes giin iginde,
komisyonca tayin edilen tarihte pazarlik goriismeleri yapilir, tespit edilen tahmini degeri
gecmemek tlizere bedelde anlagsmaya varilmasi halinde, yapilan bu anlasmaya iliskin bir
tutanak diizenlenir ve anlasma konusu taginmaz malin tim hukuki ve fiili vasiflar ile
kamulastirma bedelini iceren tutanak malik ve komisyon liyeleri tarafindan imzalanir.
Idarece, anlasma tutanaginin tanzim tarihinden itibaren en ge¢ kirk bes giin iginde,
tutanakta belirtilen bedel ddenmeye hazir hale getirilerek, bu durum malike yaziyla
bildirilerek tapuda belirtilen giinde idare adina tapuda ferag vermesi istenilir. Malik
veya vyetkili temsilcisi tarafindan idare adma tapuda ferag verilmesi halinde,

kamulastirma bedeli kendilerine 6denir.

43 KAMULASTIRMANIN ADLI ASAMALARI

4.3.1 Kamulastirma Nedeniyle Acilacak Davalar, Kamulastirma Bedelinin

Tespiti ve Tescil Davalari

Kamulastirmaya konu taginmaz malin maliki tarafindan tebligat tarihinden itibaren otuz
giin i¢cinde, kamulastirma islemine kars1 idari yargida iptal, maddi hatalara kars1 da adli
yargida diizeltim davasi acilabilir.Idare ise satin alma usulii ile pazarlikla anlasamadig1
kamulagtirilmasi istenen taginmazin malikine kars1 adli yargida kamulagtirma bedelinin
tespiti ve tescil davasi agmakla ylikiimliidiir. Kamulagtirma islemine kars1 hak sahipleri
tarafindan idari yargida iptal davasi acgilmasi ve idari yargi mahkemelerince de
yiiritmenin durdurulmasi karar1 verilmesi halinde mahkemece, idari yargida acilan dava

bekletici mesele kabul edilerek bunun sonucuna gore islem yapilir.

21



Kamulagtirmanin Kamulastirma Kanununun 8. maddesine gore satin alma usulii ile
yapilamamasi1 durumunda Idare, kamulastirma bedelinin tespiti ve idare adma tescili
i¢in adli yargiya basvurur.idare, topladig: bilgi ve belgeler ile daha 6nce yapmis oldugu
bedel tespitini de ekledigi bir dilekge ile asliye hukuk mahkemesine bedel tespiti ve
idare adina tescili i¢in talepte bulunur.Mahkeme, basvurudan itibaren en ge¢ 30 giin
icinde durusma giinii belirler.Idarenin verdigi bilgi ve belgelerin birer drnegini de
ekleyerek tasinmaz mal sahibine tebligatta bulunur. Mahkeme Once taraflar1 bedel

konusunda anlasma yoluna davet eder.

Mahkeme anlagsma olmamas1 halinde, bedel tespiti istenen kamulastirilacak
gayrimenkuliin Kamulastirma Kanunu hiikiimleri uyarinca belirleyecegi bilirkisice,
kamulastirilacak tasinmaz mal veya kaynagin bulundugu yere mahkeme heyeti ile
birlikte giderek, hazir bulunan ilgilileri de dinledikten sonra tasinmaz mal veya
kaynagin; cins ve nevini, ylzol¢iimiinii, kiymetini etkileyebilecek biitiin nitelik ve
unsurlarin1 ve her unsurun ayr1 ayri degerini, varsa vergi beyanini, kamulastirma

tarihindeki resmi makamlarca yapilmis kiymet takdirlerini,

Arazilerde, tasinmaz mal veya kaynagin kamulastirma tarihindeki mevkii ve sartlarina

gore ve oldugu gibi kullanilmas1 halinde getirecegi net gelirini.

Arsalarda, kamulagtirilma giiniinden 6nceki 6zel amaci olmayan emsal satiglara gore

satis degerini,

Yapilarda, resmi birim fiyatlar1 ve yap1 maliyet hesaplarini ve yipranma payini, bedelin
tespitinde etkili olacak diger objektif Olclileri esas tutarak diizenleyecekleri raporda
biitiin bu unsurlarin cevaplarini ayr1 ayr1 belirtmek suretiyle ve ilgililerin beyanini da
dikkate alarak gerekgeli bir degerlendirme raporuna dayali olarak taginmaz malin
degerini tespit ederler. Bedelin yatirildigina dair makbuzun getirilmesi ile tasinmazin

idare adina tesciline ve bedelin mal sahibine 6denmesine karar verilir.
4.3.2 Bilirkisi incelemesi ve Kamulastirmasiz El Atma Davalar

Mahkemeler, gelen davalarin sadece hukuk bilgilerine dayanarak c¢ozmesi bazi

durumlarda miimkiin olmayip, hukuk kurallarin1 uygulayabilmesi icin teknik bilgilere
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ihtiya¢c duymaktadirlar. Boyle durumlarda uzmanlik alanlarinda 6zel ve teknik bilgi
sahibi kisilerin bilgilerinden yararlanilmasi gerekmektedir. Her bransta uzman kisilerin
bilgilerine bagvurmak uzlasmanin daha kisa siirede sonuglanmasidir. Bilirkisi, hakimin
0zel ve teknik bilgisinin yeterli olmamasi halinde uzmanlik alanindaki bilgi ve goriisiine

bagvurulan {i¢iincii kisilerdir.

“Ayrica Kamulastirma Kanunu'nda da bilirkisilik miiessesesi ayrintuli olarak diizenlenmis
olup, hakim kamulastirilacak taginmaz malin kamulastirma bedelini belirlerken, bilirkisi
kurulunun rapor veya raporlarindan yararlanmasi  gerekmektedir.” (HAYTA M.A,
2007)

Idareler, diger bir deyimle kamu kuruluslar1 amme hizmetine tahsis edilecek veya bu
hizmetlerde kullanilacak tasinmaz mallara kamulastirma yoluyla sahip olurlar. Ancak;
idareden kamulastirma yapmaksizin hakiki ve hiikkmi sahislarin mallarin1 bir amme
hizmetine tahsis edebilirler veya el koyabilirler. Ornegin, Kamulastirma yapmaksizin
kisilerin arazisinden veya arsasindan yol gecirebilirler. iste bu durumda kamulastirmasiz
el atma sdz konusudur. O halde kamulastirmasiz el atmadan s6z edebilmek igin, Idare
ozel ve tiizel kisilerin tasinmaz mallarina kamulastirma yapmaksizin el koyacak veya
lizerine tesis yapacak veya bir amme hizmetine tahsis edecektir. Gegici olarak el koyma
kamulastirmasiz el atma kavramima girmez. El koyma sahiplenme big¢iminde ise
kamulastirmasiz el koyma vardir, diyebiliriz. El koyma kamu kuruluslar tarafindan

diger bir deyimle kamulastirma yetkisi olan kuruluslarca yapilmig olmalidir.

4.3.3. Mal Sahibinin Geri Alma Hakki ve Kamulastirmanin Sonuclari

Kamulastirma yapildiktan sonra, kamu yararimin ortandan kalkmast veya kamu
hizmetini baska tiirlii yerine getirmesi durumunda, idare tek tarafli veya karsilikl
anlasarak vazgecebilir. Kamulastirmadan vazge¢me, karar1 veren ve onaylayan birlikte
karar vermesi gerekmektedir. Idare kamulastirmanin idari ve adli her safthasinda tek
tarafli vazgecebilir. Kamulagtirilacak taginmazin amacina veya kamu yararina yonelik
ihtiyag duyulmamasi halinde idare vazgegebilir. Bu durum mal sahibine bildirilir. Mal

sahibi kamulastirma bedelini ii¢ ay i¢inde geri vermek kaydiyla taginmazini geri alabilir.
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Baska bir idare, kamu hizmeti amaciyla tasinmaza kamulastirma yoluyla talepte
bulunmasinda, kamulastirmadan vazgecildigini mal sahibine bildirmez. Boyle

durumlarda kamu kurumlar1 arasinda mal devri uygulanir.

Kamulagtirma, kamu giiciiniin kullanildig1 yontemlerden olup idari ve uygulayici bir
karardir. Miilkiyetin idareye ge¢cmesi ya satin alma usulii veya mahkemece tescil karari
ile olur. Satin alma usuliinde mal sahibinin tapu dairesinde ferag vermesi ile idareye
gecer. Mahkeme tarafindan kamulastirma bedelinin tespiti ve tescil kararinin verildigi

tarihte tasinmaz mal idareye geger.

4.4 KAMULASTIRMA TURLERI
4.4.1 Kismen Kamulastirma

Kamulagtirmanin amacina gore yeterli olmasi halinde tasginmazin tamami degil de bir
kisminda kamulastirma yapilabilir. Kismen kamulastirma yapilan tasinmazin
kamulastirma yapilmayan kisminda, kamulastirmadan dolay1 degerinde bir degisiklik
yoksa kamulastirilan alana diisen bedeldir. Kismen kamulastirma disinda kalan
kisminda degerinde azalma varsa, degerdeki azalma miktar1 tespit edilerek
kamulastirma bedeline eklenir. Kismen kamulastirma diginda kalan kisimda degerinde

artis varsa, degerdeki artig miktari tespit edilerek kamulagtirma bedelinden diisiiliir.

Bedel diisiilmesi kamulastirma bedelinin yarisindan ¢ok olamaz. Bedeldeki artma veya
azalma bedel takdiri suretiyle olur. Kamulastirmadan sonra kalan kisim imar agisindan
kullanmaya uygunsa kesilen bina, su, elektrik, kanalizasyon vb. tesislerden mal
sahibinin kullanabilecegi gibi duruma getirmek i¢in harcanacak bedel tespit edilip

kamulastirma bedeline eklenir.

Kismen kamulastirilan tasinmaz geriye kalan kisim kullanmaya elverigli degil ise, dava
acilmamasi halinde mal sahibi en ge¢ kamulastirma karari tebliginden 30 giin i¢inde
yazili bagvurusu ile geriye kalan kisminda kamulastirilmasi zorunludur.

4.4.2 Acele Kamulastirma

3634 sayili Milli Miidafaa Miikellefiyeti Kanunu'nun uygulanmasinda yurt savunmasi

ihtiyacina veya Bakanlar Kurulunca karar alinacak hallerde veya olaganiistii durumlarda
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kamulastirilacak olan taginmazin kiymet takdiri disindaki islemler sonra tamamlanmak
lizere, idarenin istegiyle mahkemece yedi giin i¢inde secilecek bilirkisilerce tespit edilen
deger, mal sahibinin adina yatirilarak tasinmaza el konulur. Kamulastirmada yatirilacak

miktar, 6denecek ilk taksit bedelidir.
4.4.3 Trampa Yoluyla Kamulastirma

Kamulastirilacak tasinmazin mal sahibinin kabul etmesi halinde, kamulastirma bedeli
yerine idarenin sahip oldugu tasinmaz mallardan verilebilir. Idarenin verecegi tasinmaz
mal imar agisindan kamu hizmetine tahsis edilmemis olmasi gerekir.Kamulastirma

bedelinin tamamini veya bir kismini karsilayabilir gerisini nakit olarak ddeyebilir.

Verilecek taginmazin degeri idarenin kuracagi bir komisyon tespit eder. Tasinmazlar
arasindaki fark nakit olarak karsilanir. “Ancak idarenin verecegi tasinmaz malin degeri,
kamulastirma bedelinin yiizde yiiz yirmisini agamaz”. (2942 sayili Kamulastirma

Kanunu)

4.44 Kamu Kurumlari Arasinda Tasinmaz Mal Devri

Kamu tiizel kisilerinin ve kurumlarinin tasinmaz mallar1 diger bir kamu tiizel kisisi veya

kurumu tarafindan kamulastirilamaz.

Idare tasinmaz malm bedelini tespit eder. Mal sahibi idareye 6deyecegi bedeli belirterek
yazili bagvurur. Mal sahibi idare kabul etmez veya altmis giin i¢inde cevap vermezse
Danigtay ilgili dairesine basvurulur. Taraflar bedelde anlasamazsa, Danistay karar
tarihinden veya anlagsma tarihinden itibaren otuz giin i¢inde mahkemeye basvurup bedel
tespitini ister. Mahkeme bedeli tespit eder, mal sahibi idarenin adina belirtilen bankaya
yatirilir. Alicinin adina tescil karar1 alinir. Bu suretle alinan tasinmaz kamulastirma ile
alinmis sayilir ve devir amaci disinda kullanilamaz. Aksi taktirde devreden idare geri

alabilir ve tapu kiitiigiine serh distiliir.
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5. KAMULASTIRMA BEDELININ TESPITINDE ONGORULEN
ESASLAR

5.1 GENEL ESASLAR

Bedel tespitinde bilirkisiler ve kiymet takdir komisyonu iiyeleri bu esaslar1 dikkate
alarak tespit yaptiklarn taktirde, ger¢ek anlamda bedel tespiti yapilmis olur.

Kamulastirilacak tasinmazlar i¢in esas alinacak unsurlar,
Tasinmazin cins ve nevi;

Kamulastirilacak tasinmazin bedel tespitinde arsa mi, arazi mi, bagimsiz boliim mii,
arazi ise tarla m1, bahge mi; yap1 varsa binanin ahsap mi, karkas mi1 oldugu, ev, isyeri mi

oldugu ¢ok dnemlidir.
Yiiz dl¢limii;

Kamulagtirma yapacak idare tasinmazin sinirmi, yiliz ol¢iimiinii ve cinsini gosterir
Olcekli kadastral paftasin1 temin etmek zorundadir. Kamulastirilacak alanin tespitinde

bu belge esas alinacaktir. Yiiz 6l¢iim bedel tespitinde dogrudan etkili unsurdur.
Tasinmazin kiymetini etkileyebilecek nitelik ve unsurlar;

Kamulastirma bedelinin tespitinde, kiymetini etkileyen her nitelik ve unsurlar ayr1 ayr
hesaplanir. Taginmazin degerini etkileyen olumlu veya olumsuz her unsur agik ve
gerekgeeli olarak ayr1 ayri belirtilmelidir. Tasinmazin degerini etkileyen unsurlar ¢oktur.
Tasinmazin merkezlere ve ulagim sistemlerine mesafesi, toprak yapisi, denize, turistik
ve ticari bolgelere mesafesi, verimi, egimi vb. unsurlar olumlu veya olumsuz
etkilemektedir. Bu unsurlar ayr1 ayri1 degere etkisi incelenmeli. Kamu yarar1 igin

konulan bir takim kisitlamalar bedelin tespitinde olumsuz bir etki yaratmaz.
Vergi beyani;

Tasinmazin degerinin tespitinde bir takim olgiitler vergi degeri, emsal alim-satim vb.
degerlerden faydalanilabilir. Kamulastirma bedelinde baslica bir unsur degil de diger

unsurlarla birlikte degerlendirilir.
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Kamulastirma tarihindeki resmi makamlarca yapilan kiymet takdirleri;

Kamulagtirilacak malin bedel tespitinde resmi makamlarca yapilmis kiymet takdirleri de
degerlendirmede esas alinir. Daha Once yapilmis kiymet takdirlerince yapilan bedel
tespitlerinin niteliklerine bakilarak kamulastirilacak tasinmazla yakin olan kriterler
degerlendirilir. Arazilerde; tasinmaz mal veya kaynagin kamulastirma tarihindeki
mevkii ve sartlara gore oldugu gibi; kullanilmasi halinde getirecegi net gelirinin
hesaplanmasi1 gerekir. Arazide tarimsal geliri, kaynak vb. durumlar1 degerlendirilir.
Arsalarda; kamulastirma giliniinden Onceki 6zel amaglh olmayan emsal satiglara gore
degerleri dikkate alinir. Belediyelerin tespit ettigi semt ve sokaklara gore emlak
vergisine esas teskil eden metre kare birim fiyatlar1 degerlendirmede esas alinabilir.
Yapilarda; resmi birim fiyatlarda ve yapi maliyet hesaplarindan yipranma pay: diistiliip

degerlendirme yapilir.

Son olarak bedel tespitinde etkili olacak diger objektif dlgiitler;

Yukarida ongoriilen unsurlar arasinda olmayip fakat bedeli etkileyecek diger unsurlar
belirtilmelidir. Bedel tespitinde tasinmazin yola, ticari ve yerlesim merkezlerine
yakinligi, imarl alanlara yakinligi, bagimsiz boliimlerde degeri etkileyecek ekstra ilave

bulunmasi bedel tespitinde etkili olacak unsurlardir.

5.2 ARAZILERIN BEDELININ TESPIiTi

Tasinmazin mevkii ve sartlarina gore, kullanilmas1 halinde getirecegi net gelir, diger
unsurlarla birlikte degerlendirme yapilarak bedel tespiti yapilir. Taginmazin
kamulastirma tarihi itibariyle mevki ve sartlart ele alinir, kamulastirmadan sonraki
degisiklikler dikkate alinmaz. Taginmazin bulundugu konum itibariyle yerlesim ve ticari
merkezlerine mesafesi, ulasim olanaklar1 dikkate alinir. Arazinin sulu veya kuru olmasi

ve yetistirildigi lirlinler 6nemli etkenlerdir.

Tasinmazin mevkii ve sartlarina bedele etkisi agisindan dikkatlice degerlendirilmelidir.
Tasinmazin sulu veya kuru olmasi 6nemli etkendir. Ne sekilde sulandigi i¢indeki

kaynaktan, artezyen kuyusundan, kanallarla suyun getirilmesi gibi ne suretle yapildigi
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belirlenir. Sulama ile ilgili masraflar yapiliyorsa liretim giderlerinden diisiiliir. Taginmaz
malin kamulastirma tarihindeki mevcut durumu esas alinmasi gerekir. Mevcut kullanim
sekli haricinde ileriye yonelik farkli kullanim sekilleri varsayip bedel tespit etmek
yanlstir. Ornegin kamulastirma tarihinde cayir olarak kullanilan yerin baska iiriinler
ekilecegi veya ticari amacglh kullanilmas: diisiiniilip deger tespiti yapmak miimkiin

degildir.

Gelir hesabina gore deger bigilirken, ¢esitli kurumlardan o arazi i¢in alinabilecek verim
miktarlar istenir. Kilogram bagina satis fiyatlar1 alinmasi suretiyle iiretim masraflar
diisiilerek gelir hesab1 yapilmasi gerekir. Bolgede yetisen iiriine iliskin biiylik 6lgekli
alim yapan isletmelerden yukarida belirtilen veriler istenir ve karsilagtirmalar yapilir.

Arazinin oldugu gibi kullanilmasinda getirecegi net gelir, ve diger unsurlarla degerinin
tespiti yapilirken, tarima elverisli olmayan bir tasinmazin yapilacak yatirimlarla birlikte
elverisli hale getirilmesi ve ekilecek iirlinlerden deger tespiti miimkiin degildir. Mevcut

haliyle nasil kullanilabilecekse o sekliyle deger tespit edilir.

Tasinmaz tarimsal amagli olarak kullaniliyorsa, tas veya kum ocagi olarak
kullaniliyorsa bunun geliri esas alinarak bedel tespiti yapilir. Tasinmazda calisir
durumda gelir getiren yap1 varsa getirecegi gelir durumuna gore tespit yapilir. Uzerinde
yap1 bulunan tasinmazin yetistiriciligi yapilan iiriin esas alinarak deger bigilir, yapinin
ise bayindirlik birim fiyatlarina gére maliyet hesaplar1 dikkate alinarak yipranma pay1
diisiilerek, zemin degeri ile toplanarak bedeli bulunur. Tasinmazin {izerinde fabrika,

petrol istasyonu olmasi halinde teker teker degerleri hesaplanip zemin bedeline eklenir.

Tasinmazin lizerinde meyveli veya meyvesiz aga¢ bulunmasi halinde 6nce zemin bedeli
yetistiriciligi yapilan iirlinlere gore tespiti yapilir. Sonra agaclarin yas, cins ve nitelikleri
dikkate alinarak yaklasik degerleri tespit edilir ve zemin bedeline eklemek suretiyle
kamulagtirma bedeli bulunur. Zeytinlik bir tasinmazin Once zemine, sonra zeytin
agaclarma deger bicilmesi dogru degildir. Fakat meyvesiz agaclar varsa zeytinlik

tizerinde hesaplanan degere ilave yapilir.
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53 ARSALARIN BEDELININ TESPIiTi

Arsalarin degerinin tespiti diger bedel tespit unsurlar dikkate alindig1 gibi kamulagtirma

giinlinden onceki emsal satiglar1 da esas alinmasi gerekir.

Arsa niteligindeki taginmazlara emsal satiglar esas alinmak kaydiyla deger bigmek
gerekir. Emsal satiglar1 disinda gelir esasina dayanan veya bagka esaslarla deger bigmek
yanlistir. Bilirkisiler emsal satiglarina bakip ona goére degerlendirme yapmalidir. Emsal
satig degerleri mahkeme tarafindan tapu sicil miidiirliiklerinden istenebilir. Taginmazin
kadastral parsel mi, imar parseli mi oldugu iyi tespit yapilip ona gore
degerlendirilmelidir. Kamulastirilacak tasinmaz kadastral parsel, emsal imar uygulamasi
sonucu olusan imar parseli olursa farklilik oldugundan degerlendirmek yanlis olur. Imar
uygulamasi yapilirken kesilen diizenleme ortaklik pay1 (dop) kadar kadastral parselden
de diismek gerekir. Bu sekilde aymi nitelik ve Ozelliklere sahip olacagindan

degerlendirmeye aliabilir.

flgili belediyesinden emlak vergisine esas metre kare birim fiyatlarinin istenmesi
gerekir. Bu birim fiyatlar gercek degerlerini yansitmaya bilirler fakat bilir kisiler gercek
degere yaklagsmada etkili unsurdur. Emsal satisin tapu sicil miidiirliiglinde resmen
yapilmis olmasi gerekir. Emsal tasinmaza ait satislar kamulastirma tarihinden once
yapilmig bir satig islemi olmalidir. Aksi taktirde emsal satis degerini yiikseltmek i¢in
satiglar yapilabilmektedir. Kamulastirilan taginmazin gergek degerinin bulunmasi
gerektiginden emsal tasinmaza iligkin satis isleminin 6zel amagh olmamasi1 gerekir.
Baz1 durumlarda ihtiyacin 6nemine gore yiiksek bedelle satiglar yapilmakta ve gercek
degeri yansitmamaktadir. Emsal tasinmazin kamulastirilacak tasinmaz ile ayni nitelik ve
Ozellikleri tagimasi gerekir. Taginmazlarin konumlariin birbirine yakin olmasi veya
yliz Olglimleri yakin olmasi aymi nitelik ve Ozelliklerden bahsedilebilir. Sehrin
merkezine yakin ile daha kirsal bolgede kalan tasinmazlar aymi kategoride
degerlendirilemezler. Ayni sekilde 200 m2 yiiz 6l¢iimlii taginmazla, 5000 m2 yiiz
Ol¢iimlii tasinmaz emsale uygun olmaz. Her zaman emsal satiglar bulmak miimkiin
olmayabilir, bu durumlarda taginmaza en yakin nitelik ve 6zellikteki 6rnek alinabilir.
Boyle durumlarda her iki taginmazin eksik ve iistiin yonleri bir bir belirtilmelidir.
Herhangi bir kurum veya icra yoluyla yapilan satislar herkesin katildig1 serbest satig

oldugundan emsal alinabilir.
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Kamulagtirma icin yapilan kiymet takdir komisyonu tarafindan tespit edilen veya
anlasmazlik sonucu mahkeme tarafindan yapilan bedel tespitleri emsal olarak
degerlendirilemez. Emlak vergisinde indirime gitmek i¢in yapilan anlagsmali satislarda

emsal olarak alinmamasi gerekir.

5.4 YAPILARIN BEDELININ TESPIiTi

Yapilarin degerini tespit ederken resmi birim fiyatlar ve yapt maliyet hesaplariyla
yipranma paylar1 dikkate alinarak hesaplanir. Yapinin biitiinleyici pargalari, eklentiler
ve ortak kullanim alanlarini biitiin digiiniip degerini tespit etmek gerekir. Yapinin
komiirliigii, otoparki ve bahgesindeki kamelya gibi  eklentileri iginde
degerlendirilmelidir. Yapinin yiiz 6l¢timii, niteligi, cinsi, simifi ve kullanim sekli gibi
unsurlar gozlem ve tespiti yapilmalidir. Yapinin degerlendirme tarihindeki resmi birim
fiyatlar1 ve yap1 maliyet hesaplamalar1 Bayimndirlik ve iskan Bakanhiginin fiyatlar1 esas
alimir. Baymdirhk ve Iskan Bakanhiginin yayinladigi birim fiyatlar kamulastirma
tarihiyle farkli olmasi halinde giincellestirme yapilir. Kamulastirilan yapinin maliyetinin
hesaplanmasi1 yapinin bedelini yansitmaz. Yapiin kullanimi nedeniyle yipranmadan
dolay1 degerinde azalma olur. Yapinin yipranma payr hesaplanirken yas1 ve kullanim
seklinin resmi verilerle degerlendirilmelidir. Yap1 enkazi kamulagtirmay1 yapan idareye
ait olur. Enkaz yap1 malikine birakilmasi durumunda yap1 bedelinden diisiilmelidir. Bu

durumda yapinin yikim bedeli ve enkazin nakili i¢in ayrica bedel ddenir.

Ozel nitelikli yapilarin fabrika, petrol istasyonu gibi yapilarin normal yapilardan (ev,
diikkan vb.) farkli oldugu bellidir. Bu tiir yapilarin i¢indeki makine ve tesisatlar ile yapi
maliyeti birlikte degerlendirilmelidir. Bu tiir yapilarin kamulastirma bedeli tespitinde
once yap1 degeri hesaplanir. Sonra i¢indeki makine ve tesisatlarin malikinin goétiirmesi
durumunda ayrica bedel tespiti yapilmaz. Fakat baska yerde kullanilmasi durumunda
sOkiilmesi, tasinmasi ve montaji i¢in gerekli bedeller tespit edilerek yapi maliyetine
eklenir. Sokiilmesi ve montaji miimkiin olmayan makine ve tesisatlarin bedeli

hesaplanip yap1 bedeline eklenir.

Bagimsiz boliimlerin bedelinin tespiti Oncelikle yapinin bulundugu arsanin degeri

belirlenir. Ana yapinin degeri yukarida agiklanan yontemlerle tespiti yapilir. Arsa degeri
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ile yap1 degeri biitiin oldugundan, arsa paylar1 oraninda bagimsiz boliimlere diisen

miktar hesaplanarak yap1 degerine eklenerek kamulastirma bedeli bulunur.

Yapi1 bedelinin tespitinde yapilacak hesaplar agik ve gerekgeli olmalidir. Resmi birim
fiyatlar yaninda yap1 maliyet hesabinda agik¢a yer almasi yapinin yasi, kullanim sekline

gdre yipranma orani ve bu oranla yap1 maliyet degerinden diisiiriilerek hesaplanir.

5.5 IRTIFAK HAKKI BEDELININ TESPITi

Amacina gore kamulastirma yerine taginmaz {izerine irtifak hakk: kurulabilir.
Kamulagtirma yoluyla irtifak hakk:i tesisinde tasinmazda meydana gelecek deger
diisiikliigliniin gerekceleriyle belirtilmesi gerekir. Bu deger diisiikliigii kamulastirma
bedelidir. Irtifak hakki bedelin tespitinde, tasinmazin biitiinii itibariyle degeri tespit
edilecek deger kayip oranma goére yapilacak hesaplama ile belirlenecektir. Irtifak
kamulastirma bedeli tespitinde sadece irtifak hakkin1 kapsayan kismini kapsayan
kismmin degerlendirilmesi yanhstir, biitiiniinde diisiinmek gerekir. Irtifak hakki

kamulastirma bedeli tasinmazin 6nceki degeri ile sonraki degeri arasindaki farktir.

Tasinmaza hem miilkiyet kamulastirmasi, hem de irtifak hakki tesisi suretiyle
kamulagtirma yapilabilir. Bir igme suyu projesinde boru hattinin gececegi alan i¢in
irtifak hakki tesisi kamulastirmasi, konulacak vana, pompa binalar1 vs. i¢in de miilkiyet
kamulagtirmas1 gerekir. Miilkiyeti kamulagtirilan alan degeri tespit edilir, geriye kalan
kisim i¢in deger kaybi orani bulunup her ikisini toplayarak kamulastirma bedeli tespiti
yapilir. Tasimmazin biitiiniinde deger kaybi olacagindan tasinmazi biitiin olarak
degerlendirme yapmak gerekir. Tasmmmazda bir deger kaybi meydana gelmedigi

takdirde bir bedel 6denmez.

Irtifak hakki tesisinden dolay1 deger kaybi oram tespitinde; tasinmazin yiiz dl¢iimii,
niteligi, irtifak alaninin yiiz 6l¢limi, irtifak hakki tesisin niteligi ve giizergahi, irtifak
hakk siiresi dikkate alinarak gerekgeli bir tespit yapilir. Deger kaybi orani yiizde olarak
belirlemek miimkiindiir. Arazilerde tarimsal faaliyetlere getirecegi kisitlamalar, arsada
ise yapilagsmayla ilgili 6zelliklere dikkat edilmelidir. Taginmazin igerisindeki giizergahta
onemlidir. Taginmazin ortasindan gecen bir boru hatti, enerji nakil hatt1 ile kenarindan

gecen hat ayni oranda deger kaybina neden olmaz. Taginmazin niteligine gore deger
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kayb1 farkli olabilir. Arazide gecen bir enerji nakil hatti tarimsal olarak daha az
etkilerken, arsada gecen enerji nakil hatti yapilasmay1 kisitlayarak ya da imar agisindan

fonksiyon olarak yesil alana ayirip hi¢ izin vermemesiyle deger kayb1 daha fazla olur.

Sonug olarak irtifak hakki kamulastirmasi, tasinmazin 6nceki degeri ile sonraki degeri

arasindaki fark kamulastirma bedelidir.

5.6 KISMI KAMULASTIRMADA BEDEL TESPITi

Kamulastirmanin amacina gore yeterli olmast halinde taginmazin tamami degil de bir
kisminda kamulastirma yapilabilir. Kismi kamulastirmalarda kamulastirilan alan diginda
kalan kesimde deger artis1 olabilirken, deger azalmasi da olabilir. Bazen de
kamulastirma disinda kalan alan hi¢ kullanilamaz duruma gelebilir. Kamulastirma
disinda bir nedenle, kamulastirilan alan diginda kalan kisimda bir deger degisikligi varsa

bedel tespitinde dikkate alinmaz.

Kamulastirma disinda kalan tasinmaz kesiminde kamulastirma nedeniyle deger

degisikligi olmamasi halinde, kamulastirilan kismin bedel tespiti yapilir.

Kamulastirma disinda kalan kismi i¢in degerdeki artis, azalis, hi¢ degismemesi,

kullanilamaz hale gelmesi gibi durumlar gerekgeleriyle birlikte belirtilmelidir.

Kamulastirma disinda kalan tasinmaz kisminda deger diisiikliigi olmasi halinde,
kamulastirilan kisminin disinda yer alan taginmazda meydana gelen bedel diisiikligii,
kamulastirilan alanin bedeline eklenerek kamulastirma bedeli bulunur. Kamulastirma
disinda kalan tasinmaz kisminda de§er artisi olmasi halinde artis bedeli, kismen
kamulagtirilan  alanin  bedelinden ¢ikarilarak  kamulastirma bedeli  bulunur.
Kamulastirma disinda kalan taginmaz kisminda hem deger artisi, hem de deger azalisi
olmasi halinde artis bedelden indirilir, azalis bedele eklenerek kamulagtirma bedeli

bulunur.

Kamulastirma disinda kalan taginmaz kesiminin yaralanmaya elverigli olmamasi
durumunda mal sahibinin kamulastirma karariin tebliginden en ge¢ otuz giin icinde
yazili bagvurusu ile idarenin tamamimi kamulastirmast zorunlulugu vardir.

Kamulastirma disinda kalan kisim imar acisindan kullanmaya elverisli ise eski
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nitelikleri kullanilir duruma getirmek icin yapilacak masraflar kamulastirma bedeline

eklenir.

5.7 KAMULASTIRMA BEDELININ TESPIiTINDE DIKKATE

ALINMAYACAK HUSUSLAR

Deger tespiti yapilitken kamulastirma giini esas almarak degerlendirilir.
Kamulagtirmadan sonra imardan veya hizmet fonksiyonlarindan dolay1 tasinmazda
meydana gelecek deger artis1 dikkate alinmaz. Yol veya sulama kanali amaciyla yapilan
kamulastirmalarda yaninda bulunan tasinmazlar degerlenebilirler. Kamulastirilan
taginmazin yanindan yol ge¢cmesi ulasim yoniinden kolayliklar saglayacaktir. Ayrica yol
iistline petrol, dinlenme tesisi gibi yatirimlar yapilabilir. Tarim arazilerin yanindan
sulama kanali geg¢mesi sulu tarim yapma olanagi verir ve verim degerini artirir.
Kamulagstirma bedeli tespit edilirken yolu olmayan taginmaz iizerinden, arazide de kuru
tarim arazisi niteliginde degerlendirme yapilir. Kamulastirilacak tasinmaz o zamanki
tarthine gore degerlendirilecek ve ilerde taginmazin baska tiirlii kullanilmasi halinde

getirecegi gelire gore deger bigilmesi dogru degildir.
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6. KAMULASTIRMANIN TEKNIK ASAMALARI

6.1 KAMULASTIRMA KARARI

Kamulastirma, 6zel miilkiyette bulunan gayrimenkullerin, kamu yarari i¢in (yol, park,
kamu hizmet alan1 vb.) devlet veya bir kamu tiizel kisisinin miilkiyetine ge¢mesi i¢in

izlenen kanuni yoldur.

2942 sayili Kamulagtirma Kanununda cesitli degisiklikler yapan 4650 sayili Kanun

Kamulastirmanin nasil yapildigini goéstermek i¢in ¢ikarilmis yasadir.

Devlet veya Kamu Tiizel Kisilerince kamulastirmanin yapilabilmesi i¢in istisnalar harig¢
1/1000 uygulama imar planinda tasinmazin kamu hizmetine ayrilmis olmasi

gerekmektedir.

Kamulastirma 6zel miilkiyetin tamaminin veya bir kisminin devlet veya kamu tiizel
kisisinin miilkiyetine ge¢cmesi veya bu gayrimenkul iizerinde idari irtifaklar kurmak
seklinde olabilir. Kamulastirmada gayrimenkuliin Anayasa ile ilgili kanunda belirtilen

esaslara gore tespit edilmis bedelinin nakden ve pesin olarak kosulsuz 6denmesi gerekir.

Ozel kanunlarla 6n goriilen olaganiistii durumlarda (Halk sagligim tehdit eden etkenleri
olusturan taginmazlar vb.) veya aceleligine Bakanlar Kurulunca karar alinacak hallerde
4650 sayili kanun ile degisik 2942 sayili kanuna gore kamulastirma karar1 Bakanlar
Kurulunca almir. Devlet ve Kamu Tiizel Kisilerin yapacagi kamulagtirma islemlerinin
neler olacagi 4650 sayili kanunla degistirilmis 2942 Sayili Kamulastirma Kanununda

belirtilmistir.

6.2 HESABAT HARITALARI VE KADASTRO MUDURLUGUNDEN
MUTABAKATLARIN ALINMASI

1/1000 6lgekli Uygulama Imar plaminda kamu yararma tahsis edilmis tagmmazlarin

kamulastirilmas gerekiyorsa ;

Ornegin Belediyeler i¢cin bu tasinmaza veya tasinmazlara ait Yatirimcr Miidiirliik

Bagkanlik Onayli Kamulastirma On Onay Féyii doldurulur.1/1000 Uygulama Imar plan
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ilgili ilge belediyesinden temin edilir. Yatirimc1 Miidiirliik tarafindan yapilan ve ilgili
Kadastro Miidiirliigiinden mutabakati saglanmis hesabat haritas1 ve kadastral paftasi

temin edilir. Miilkiyet bilgisi de ilgili Tapu Sicil Midiirliiglinden temin edilir.

Bu toplanan belgelerle birlikte Belediye Enclimenine Kamulastirilmasina karar alinmasi
icin gonderilir.Belediye Enciimeninden karar verildikten sonra 4650 Sayili Kanun ile
degisik 2942 Sayili Kamulastirma Kanununu 7. maddesine gore , ilgili Tapu Sicil

Miidiirliigiiniin tapu kiitiigline idari kamulastirma serhi islettirilir.

6.3 KAMULASTIRMA BEDELININ TESPITI

Ilgili Tapu Sicil Miidiirliigiinden tasinmazlarin giincel miilkiyet belgeleri alinarak , 4650
Sayili kanun ile degisik 2942 Sayili kamulastirma kanununun 8. maddesine gore
Belediye biinyesinde olusturulan Kiymet Takdir Komisyonunca kiymet takdirleri
yapilir. Maliklerin adreslerinin tespiti icin o bolgenin Ilce Belediye Baskanligindan
emlak beyan Ornekleri istenir. Kamulastirilacak parsellerin maliklerinin tiimiine
tasinmazinin pazarlikla satin alinmasi hususunda tebligat yapilir. 8. maddeye gore
olusturulan Uzlagma Komisyonuna davet edilir.Maliklerle anlasma saglanmasi ve

saglanamamasi durumu tutanak ile tespit edilir.

6.4 SATIN ALMA YONTEMIi

4650 Sayili kanun ile degisik 2942 Sayili kamulagtirma kanununun 8. maddesine gore
tasinmaz malikleri ile Uzlasma Komisyonu'nda bedelde uzlasma saglanmasi halinde
Uzlasma Tutanaginda bedel miktar1 belirtilir.Sonra Uzlasma Tutanaginda belirlenen
bedelin ddenegi Hesap Isleri Daire Baskanligi’na taahhiit altina alinmasi i¢in génderilir.
Tasinmaz malikleri ile Uzlasma Komisyonu’nda bedelde uzlagsma saglanamamasi
halinde 4650 Sayili kanun ile degisik 2942 Sayili kamulastirma kanununun 10.
maddesine gore , 8. madde uyarinca yapmis oldugu bedel tespiti ve diger bilgi
belgelerle taginmaz malin bulundugu asliye hukuk mahkemesine miiracaat eder ve
tasinmaz malin kamulastirma bedelinin tespitiyle idare adina tesciline karar verilmesini

ister.
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6.5 IDARE ADINA TESCILi

Belediye Enciimenine satin alinmasi hususunda karar i¢in gonderilir. Karara miiteakip ,
sayet taginmazin tamami gidiyor ise tapuya sevk evragi diizenlenir. Eger kismen gidiyor
ise giden kisma ait degisiklik beyannamesi diizenlenir. Ilgili Kadastro Miidiirliigiine
yazis1 gonderilir. Ilgili Tapu Sicil Miidiirliigiine de sevk evragi hazirlanir. Daha sonra
ilgili Tapu Sicil Miidiirliigiinde belirlenen bedel {izerinden belediye lehine tescil veya
terkin islemi gercgeklestirilir. Alinan tapu belgesindeki bedelin ilgilisine 6denmesi igin

Hesap Isleri Daire Baskanligi’na tahakkuk gonderilerek 6deme islemi gergeklestirilir.
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7. ULASIMDA MALIYET ANALIZI

7.1 ULASIM MALIYET ETKENLERI

Ulasim projeleri yliksek maliyet gerektiren yatinnmlardir. Yiiksek biitce gerektirdiginden
dolay1 bir proje yapilirken maliyet analizleri 6nceden yapilmali ve en uygun gilizergah
secilmelidir. Maliyet analizi yapilirken, proje hizi, kamulastirma genisligi, kurplar,
egimler ve trafik faktorleri vb. etkenler dikkate alinarak degerlendirilmelidir. Maliyet
analizinde temel paraya dayanmaktadir. Bir yol yapilirken bu yolun yapilmasindan
saglanacak faydalar, bu yol i¢in yapilan harcamalara gore degerini tespit etmek
maliyetin igerigidir. Maliyette, imkanlar Olcilisiinde ekonomikligine ve diisiik bedelle
projelendirilebilecegine bakilmalidir. Fayda - maliyet analizinin yapilmasit c¢ok
onemlidir ve ona gore uygun gecki se¢ilmelidir. Maliyet analizini yaparken giderler ve
gelirler iizerinden bakmak gerekir. Maliyet analizi yapilirken ihtiyaca gore en ekonomik
secenek secilmelidir. Maliyet etkenleri karayolu maliyeti ve yolu kullananlara ait

maliyetler diye ikiye ayrabiliriz.

Karayolu maliyeti; yapim giderleri ( projelendirme, kamulastirma, sanat yapilar1 vb.),

bakim ve onarim giderleri, isletme giderleri ve idari giderlerden olusur.

Yolu kullananlarin giderleri; tasit giderleri (yakit,bakim vb.) , kaza giderleri ve seyahat
giderleridir. Bu etkenleri analiz metodlar1 kullanarak en uygun gilizergahin se¢ilmesidir.

Fayda/maliyet oran1 analiz metodlar1 i¢cinde en ¢ok kullanilan yontemdir.

7.2 FAYDA /MALIYET ANALIiZi

Karayolu yatirimi i¢in eldeki kaynaklarin en ekonomik kullanmak gerekir. Yeni bir yol
yapilirken amacimiz o yoldan en fazla fayda saglamaktir. Yoldan saglanacak faydalar
ile o yola yapilacak yatirimlar kiyaslanip degerlendirilmelidir. Bir projenin ekonomik
olabilmesi icin maliyet analizlerine gz atmak gerekir. Farkli yollar i¢in farklh
fayda /maliyet analizi elde edilebilir. Karayolu projelerinde fayda yada maliyet
sonuglarini karsilastirarak en uygun giizergah secilir. Fayda/maliyet orani birden biiyiik
olmasi1 gerekir. Birden ne kadar biiyiik olursa verimlilik o derece artmaktadir. En ¢ok
fayda saglayacagimiz alternatif secilmelidir. Fayda / maliyet analizinde bir projenin

sosyal fayda ve maliyetler belirlenip en yiiksek faydanin saglanmasidir.
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7.3 FAYDA’NIN iCERIKLERI

Faydalar ikiye ay1rabiliriz;

Dolaysiz faydalar, yolun yapimiyla tasit isletme giderlerinin azalmasi ve zamandan
saglanan faydalardir. Tasit isletme giderleri yolun kisaltilmasi, egimlerin diisiiriilmesi,
kaplama yiizeyinin iyilestirilmesi vb. diizenlemelerle azaltilabilir. Bunlar dogrudan

fayda olarak donerler.

Dolaylh faydalar, yolun yapilmasiyla milli gelirdeki kazanglar ve bolgedeki ticari
faaliyetlerin sonunda karlardaki artiglardir. Dolayli faydalar kesin hesaplanamaz ama

tahmini sosyoekonomik faydalardir.

7.4 MALIYET’IN ICERIKLERI

Bir karayolunun yapiminda yapilan giderler ile kullanimi siiresince yapilan harcamalar
toplam maliyeti verir. Parasal yonden degerlendirilebilen maliyet icerikleri sunlardir,
Yapim maliyeti ( Kamulagtirma maliyeti, toprak isleri maliyeti, sanat yapilar1 maliyeti,

listyap1 maliyeti, aydinlatma ve isaretleme tesis maliyetleri)

Bakim onarim maliyeti (Altyap1 ve kaplamada ki arizalarin giderilmesi, karla miicadele,
yol boyunca peyzaj ¢alismalari, kaplama {stii yenilenmesi, sanat yapilarin
temizlenmesi), Isletme maliyeti (Aydilatma, sinyalizasyon, servis arac1 vb.), Idari ve
diger harcamalarin maliyeti (yolun yapimi ve kullanimi boyunca kurum tarafindan
yapilan personel ve diger harcamalar), Maliyet hesab1, yapim maliyeti ile yol isletmeye
acildiktan sonra arag isletme, seyahat siiresi ve kaza maliyetlerini kapsayan kullanici

maliyetlerinden olusur.

7.5 YAPIM MALIYETLERININ BELIRLENMESI

Bir yolun maliyeti yapim maliyeti, bakim maliyeti, igletme maliyeti ve idari ve genel
giderlerden olusmaktadir.Bunlardan bakim maliyeti, isletme maliyeti ve idari ve genel
giderler yolun tamamlandiktan sonra olusan giderlerdir. Yapim maliyeti yol yapilmadan

once belirlenebilmektedir.
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7.5.1 Karayolu Siifinin ve Geometrik Standartlarin Belirlenmesi

Karayollarini siniflandirirken; yolun gectigi bdlgenin kirsal yol veya kentici yol oldugu,
anayol veya yanyol olduguna , yol platformunun durumuna gére ve yolun kaplama
durumuna gore degerlendirilir. Yollar islevlerine gore anayollar, toplayict yollar ve

yerel yollar olmak iizere tice ayrilir.

Bir yolun geometrik standartlari; genisligi, yatay ve diisey kurbalarin yarigaplari, dever,

boyuna ve enine egim gibi plan ve boykesit ile ilgili degerlerdir. (Yayla, 2008)

Yol geometrik standartlar segilirken yolun sinifi, trafik miktari, trafik bilesimi, arazinin
topografik durumu , mali olanak, trafik giivenligi ve diger faktorler dikkate
alimmalidir.Kirsal yollarin tasarimi yapilirken geometrik standartlarin se¢ciminde genelde

20 sene sonraki trafik degeri hesaplanip buna gore alinir.

7.5.2 Gegki — Plan ve Boykesit

Iki noktay1 birbirine baglayan gecki sayis1 pek ¢ok goriinse de gergekte simirlamalar
sebebiyle en uygununu bulmaliyiz. Gegki arastirmasi sirasinda bazi kosullara dikkat
edilmelidir. Bunlar; yolun yerlesim yerlerinden ge¢cmesi, proje standartlarina uymast,
giivenli ve ekonomik olmasi, amacina uygun olmasi, jeolojik a¢idan uygun zemin,
toprak isinin az olmasi, yeralti ve ylizey suyu etkisinin, sanat yapilarinin maliyetleri,
ozellikle kentiginde arazilerin pahali olmasindan dolay1 uygun geckinin tespiti, bakim

maliyetleri igeren segenekler i¢inden en uygun olani secilmelidir.

Kamulastirma maliyeti yolun gegtigi arazinin degerine ve platform genisligine baglh

oldugundan kamulastirma genisligi se¢imi 6nemli unsurlardandir.

7.5.3 Altyapi ve Ustyap:r Maliyetleri

Toprak isi sonunda onceden belirlenmis kot ve enkesit sekline getirilmis kismina altyap1
denir. Altyap1 yolun tastyici kismidir. Sanat yapilart da altyapiya girer. Koprii, viyadiik,

menfez ve istinat duvarlar1 sanat yapilari i¢ine girer.

Sanat yapilar1 maliyeti, toprak isleri maliyetinin % 40’1 alinarak bulunmaktadir. Etiid-
Plan-Proje ve diger gider maliyetleri, toprak isleri ve sanat yapilarinin toplam

maliyetlerinin % 20’si olarak alinmaktadir. Koprii maliyetleri, kdpriiniin tipine koprii
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ayak yiiksekligine ve koprii genisligine bagh olarak farkliliklar gostermektedir. Bu
ylizden koprii yapim sube miidiirliigii tarafindan her karayolu i¢in ortalama koprii yapim

maliyetleri belirlenmektedir. (Topbas Soycan, 2006)

Ustyapr alttemel, temel ve kaplama tabakalarindan olusur. Trafik yiikiinii tasimak ve

taban ylizeyine dagitmak icin altyapi iizerine insa edilir.

Ustyapr maliyetleri, yolun tipine ve enkesitlerine bagl olarak alt temel, temel, bitiimlii
temel, binder ve asmma tabakalarindan olusmaktadir. Ustyapr maliyetlerinin
hesaplanmasinda, yolun yapim yili esas alinarak o yila ait bitiimlii kaplama isleri fiyat
listeleri ve birim fiyat listeleri kullanilmaktadir. Bu listeler her y1l Karayollari tarafindan
aciklanmaktadir. Toplam yapim maliyeti ise, toplam altyapt ve toplam iistyapi

maliyetlerinin toplamindan olusur. (Topbas Soycan, 2006)

7.5.4 Drenaj

Drenaj; yol platformu ile yola ait yagis havzasina yagmur, dolu ve kar halinde diisen ve
dogal yataklarda akan yada ¢ukur yerlerde biriken yiizey sulari ile zemin daneleri
arasindaki bosluklarda durgun veya akar halde bulunan yer alt1 sularinin yola ve ¢evreye

zarar vermeyecek sekilde kontrol altina alinip uzaklastirilmasidir. (Yayla, 2008)

Kisaca yolun suya karst korunmasi anlamma gelen drenaj, iyi sekilde
projelendirilmemisse suyun etkisi altinda siirekli bakim ve onarim gerektirecektir.
Ayrica yolun trafik gilivenligini de olumsuz yonde etkiler. Gegkinin belirlenmesi

asamasinda drenaj yoniinden degerlendirilmelidir.

Yiizey suyu drenaji i¢in yola ve c¢evreye zarar vermeden uzaklastirmak gerektiginden
kenar hendekleri, kafa hendekleri ile menfezler ve kopriiler yapilmalidir. Kentici

yollarda kenar hendekleri yerine bordur kenarinda yapilan yagmur oluklar tesis edilir.
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8. KAMULASTIRMA MALIYETININ ULASIM YAPIM
MALIYETINE ETKILERININ UYGULAMADA iINCELENMESI

8.1 UYGULAMA-1 PIYALEPASA - BOMONTI ARASI YOL VE TUNEL
BAGLANTI CALISMASI

Piyalepasa — Bomonti aras1 yolun yapilacag mevkii, Istanbul ilinin Avrupa yakasindaki

Sisli il¢esi sinirlart igerisinde yer almaktadir. Sekil 8.1°de uydu goriintiisiinde yolun

konumu gosterilmektedir.

Sekil 8.1: Uydu goriintiisii
Kaynak: http://sehirrehberi.ibb.gov.tr
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Piyalepasa caddesi, Beyoglu-Kasimpasa ile D-100 karayolu Caglayan kavsagina ve
Okmeydan1 kavsagindan TEM otoyoluna baglayan 6nemli akslardan biridir.

Bomonti mevkii ve ¢evresi Sisli ilgesinin ig ve ticaret merkezlerinin yogun bulundugu
semtidir. Bu mevkii, ulasimdaki erisebilirlik cazibesi ve kolaylig1 nedeniyle hizli bir
gelisim igerisindedir. Piyalepasa caddesinden D-100 karayoluna, Okmeydan
kavsagindan TEM otoyoluna ve Kasimpasa’ya ulagilabilmektedir. Bomonti’ye

Mecidiyekdy ve Taksim gibi yogunlugun fazla oldugu yerlerden ulagim saglanmaktadir.

Ayrica Dolmabahg¢e-Bomonti, Kagithane-Piyalepasa karayolu tiineli baglanti yollarina
da hizmet edecektir. Bu iki mevkiinin birbirine ulagimi i¢ yollar gibi yetersiz ve sikisik
sokaklardan saglanmaktaydi. Tinellerin acilmasiyla bu noktadan Dolmabahce ve
Kagithane’ye ulasim ¢ok kisa zamanda yapilacagindan trafik yogunlugunu artirmasi
beklenmektedir. Bu projenin yapilmasiyla Piyalepasa - Bomonti ve tiinel giriglerine her
yonde giris imkani1 yaratacaktir. Piyalepasa ve Bomonti iizerindeki asiri trafiklerin
onemli bir boliimii (Sisli, Okmeydani, Kasimpaga, Kagithane ve Dolmabahge yoniine

giden araglar) yeni yapilan bu yol iizerinden aktarilacak ve trafik rahatlayacaktir.

Bu yol kesiminin uzunlugu 1.970 metredir. Yol gilizergah1 boyunca proje alani icerisine
giren 82 parsel bulunmaktadir. Sekil 8.2’de proje alanindaki kamulagtirilacak parseller

gosterilmektedir.
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SISLI ILCESINDEKI KAMULAST HARITASI (EK 1)
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Sekil 8.2 : Sisli ilcesindeki kamulastirma Haritasi (Ek 1)
Kaynak: i.B.B Kamulastirma Miidiirliigii

Tablo 8.1°de gosterildigi gibi 27 parselden 8.650,87 m* 6zel miilkiyet, 21 parselden
8.839,67 m’ Maliye Hazinesi, 10 parselden 5.621,49 m® Vakiflar, 20 parselden
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13.593,38 m’ Belediye, 1 parselden 33,34 m’ Iski, 3 parselden 10.593,59 m’ Sirketlere

ait olmak iizere toplam 47.325,34 m” kamulastirma yapilmustir.

Tablo 8.1: Kamulastirma dagilim tablosu

KAMULASTIRMAYA TABi TUTULAN TASINMAZLARIN YUZOLCUM

DOKUMU (m?)

iLCE Ozel TUZEL KISILIKLER Maliye
Miilkiyet | Vakif Belediye Iski Sirket Hazinesi
27 10 20 1 3 21
8650,8

SISL 7 5621,49 | 13593,38| 33,34 10586,59 | 8839,67
8650,8

TOPLAM |7 5621,49 | 1359338 | 33,34 10586,59 | 883967

GENEL TOPLAM 47325.34 m>

Kaynak: iBB Kamulastirma Miidiirliigii

Ozel miilkiyetler, vakif ve sirketlere ait parseller i¢in 6nce 2942 kamulastirma
kanununun 8. maddesine gore “satin alma usulii” uygulandi. 8. maddeye gore anlagma
saglanamayan parseller i¢in 10. maddeye gore “Kamulastirma bedelinin mahkemece

tespiti ve taginmaz malin idare adina tescili” islemleri yapildi.

Maliye hazinesi parselleri i¢in 3194 Imar kanununun 11. maddesine gore “Imar
planlarinda; meydan, yol, park, yesil saha, otopark, toplu tasima istasyonu ve terminal
gibi umumi hizmetlere ayrilmis yerlere rastlayan Hazine ve ozel idareye ait arazi ve
arsalar belediye veya valiligin teklifi, Maliye ve Giimriik Bakanliginin onay: ile belediye
ve miicavir alan simirlart iginde belediyeye,; belediye ve miicavir alan hudutlar: disinda
ozel idareye bedelsiz terk edilir ve tapu kayd: terkin edilir.” tasinmaz malin diger

idareye bedelsiz devri saglandi.

Iski ve Ilge Belediyesi'ne ait parselleri i¢in 2942 kamulastirma kanununun 30.

maddesine gore “ Bir idareye ait tasinmaz malin diger idareye bedelli devri” saglandi.

Baz1 parsellerde bedelsiz yola terkin islemi yapilda.
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Yapilan bu islemlerde toplam 9.497 m* kamulastirma yapilip 13.682.496 TL bedel

odenmistir.

13.682.496TL

YT =1.440,71 TL
. m

Birim metrekare basina 6denen miktar :

Proje alaninda tasinmazlarin, emlakg¢ilardan yapilan arastirmalarda birim metrekare

fiyat1 ortalama 1.500 TL olarak tespit edilmistir.

Piyalepasa — Bomonti aras1 yol ve tiinel baglanti insaati isi 2 etapta yapilmistir.
1. Etapta :

440 m koprii kollart yapimu,

587 m dere kaplama imalatlari,

125 m kazikli duvar imalati,

Yol yarma-dolgulari, plantmiks ve alttemel imalatlari,

Toprakarme imalatlari,

Yol duvarlari,

141.750 m® kazi, 36.000 m’ dolgu, 20.643 m’ beton, 5.387 ton donat;, 10.169 m
A65’lik forekazik, 14.048 m ©80’lik forekazik, 540 m @100’lik forekazik, 6.640m
?120’lik fore kazik, 2.300 ton plentmiks, 7.750 m’ alttemel, 64.000 m’® stabilize dolgu
imalat1 yapildi.

Bunlarin maliyeti 28.272.555,07 TL olmustur.

2. Etapta :

395 m koprii kollar1 yapima,

758 m dere kaplama imalatlari,
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156 m kazikli duvar imalati,
Yol yarma-dolgulari, plantmiks ve alttemel imalatlari,
Toprakarme imalatlari,

51.605 m® kazi, 15.550 m® dolgu, 20.066 m® beton, 4.156 ton donati, 18.795 m @65’lik
forekazik, 3.657 m @80’lik forekazik, 72 m ©@100’liikk forekazik, 5.895,5 m @120’lik
forekazik, 13.889 ton plentmiks, 5.346 m’ alttemel, 10.876 m’ stabilize dolgu 1.886 ton
binder, 2.264 ton aginma imalat1 yapildu.

Bunlarin maliyeti 30.687.225,32 TL olmustur.

Toplam insaat maliyeti = 28.272.555,07 TL + 30.687.225,32 TL
= 58.959.780,39 TL bedele mal olmustur.

Kamulastirma maliyetini toplam yapim maliyetine oranlarsak;

13.682.496TL
58.959.780,397L

X100 = %23 bulunur.

Kamulastirma maliyetinin toplam yapim maliyetine % 23 oraminda etkisi

bulunmustur.

8.2 UYGULAMA-2 K.CEKMECE HALKALI - ALTINSEHIR iSTANBUL
CADDESI YOL KAVSAK CALISMASI

Altingehir - Istanbul caddesi, Istanbul’'un Avrupa yakasinda Kiigiikcekmece golii
yaninda TEM otoyolunun giineyinde kalmaktadir. Istanbul Caddesi, Atingehir meydani
ve Halkali merkezi birbirine baglayan bir yoldur. Bu bdlgedeki toplu konut insaatlar

mevcut yollarin yetersiz kalmasina neden olmustur.
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Sekil 8.3 uydu goriintiisiinde yolun konumunu gostermektedir.

1/ Halkale Kot
tik Aktorma
Mrerkezi

s ST SO
_A;nh::r lar

Sekil 8.3: Uydu goriintiisii
Kaynak: http://sehirrehberi.ibb.gov.tr
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Bu projenin kamulastirma islemleri ve uygulamasi iki etapta gerceklestirilmistir. Yol
proje glizergahinin toplam uzunlugu 8.800 m’dir. Yol gilizergah1 boyunca proje alam
igerisine giren 70 parsel bulunmaktadir. Sekil 8.4’de proje alanindaki kamulastirilacak

parseller gosterilmektedir.

KUOCUKGEKMECE ILGESIMDERT KAMULASTIRMS HARITASI (EH 2]

Sekil 8.4: K.Cekmece Il¢esindeki kamulastirma haritas: (Ek 2)
Kaynak: I.B.B Kamulastirma Miidiirliigii
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Tablo 8.2°de gosterildigi gibi 31 parselden 45150,45 m® 6zel miilkiyet, 17 parselden
52898,58 m” Maliye Hazinesi, 14 parselden 61616,75 m* Toki, 1 parselden 1.775,00 m’
Belediye, 1 parselden 656.61 m? il Ozel Idaresi, 1 parselden 11237,22 m’ mera, 3
parselden 73674,53 m* T.C. Devlet Demiryollari, 2 parselde bedelsiz yola terkin islemi

olmak iizere toplam 251.043,34 m” kamulastirma islemi yapilmistir.

Tablo 8.2 : Kamulastirma dagilim tablosu

KAMULASTIRMAYA TABI TUTULAN TASINMAZLARIN YUZOLCUM DOKUMU (m?)

ILGE | Ozel Milkiyet JOLEEKISSILIKLER _ I\Hﬂ/ﬁ\émgsi MERA
Toki BELEDIYE |ILOZEL IDARESI | TCDD
31 14 1 1 3 17 1
KCEMECE | 45150.45 m? 61616.75m2 | 1775.00 m? 656.61 m? 73674.53 m? 5289858 m? | 11237.22
TOPLAM 45150.45 m? 61616.75m2 | 1775.00 m? 656.61 m? 73674.53 m? 52898.58 m? | 11237.22
GENEL TOPLAM 251043.34 m2

Kaynak: i.B.B Kamulastirma Miidiirliigii

Ozel miilkiyetlere ait parseller igin dnce 2942 kamulastirma kanununun 8. maddesine
gore “satin alma usulii” uygulandi. 8. maddeye gore anlasma saglanamayan parseller
icin 10. maddeye gore “Kamulastirma bedelinin mahkemece tespiti ve tasinmaz malin
idare adina tescili” islemleri yapildi.

TCDD, ilge Belediyesi ve Toki’ye ait parseller icin 2942 kamulastirma kanununun 30.
maddesine gore “ Bir idareye ait tasinmaz malin diger idareye bedelli devri” saglandi.
Mera’ya ait parsel Maliye hazinesine devri saglandi.Maliye hazinesi ve I Ozel
Idaresi’ne ait parselleri i¢in 3194 Imar kanununun 11. maddesine gore tasinmaz malin

diger idareye bedelsiz devri saglandi.

Yapilan bu islemlerde toplam 11.101,99 m’ kamulastirma yapilip 5.038.649 TL
bedel 6denmistir.

Toplam 2 Etap Insaatinda;

11067 m @80 Capinda , 7070 m @100 Capinda Fore Kazik imalati,

Fore Kazik Ve Betonarme imalatlarda 2364 Ton Nerviirlii Demir Imalati,

Betonarme istinat Duvari Ve Baslik Kirislerinde 14157 m® Beton Imalati,

48



Betonarme [stinat Duvar1 Ve Baglik Kiriglerinde 17872 m? Kalip imalati,
Betonarme istinat Duvarlarinda 9077 m? Katran Badana Imalati,
129714 m’ Yol Hafriyati,
1300, ¥400, B600, P800, D1000, @1200 mm Caplarinda 9016 m Yagmusuyu Kanali
Imalat,
8869 m” Beton Parke , 7311 m Beton Bordiir Imalat,
59336 Kg Yaya Korkulugu imalati,
26371 m® Stabilize , 4184 m’ Kirmatas Serilmesi Imalati,
24754 Ton Plentmiks Temel Imalati,
16356 Ton Asfalt Betonu Binder Tabakasi Imalati,
16062 Ton Asfalt Betonu Asinma Tabakas1 imalat,
1712 m Otokorkuluk Imalati yapilmustir.
Toplam insaat maliyeti = 20.950.000 TL + 20.595.500 TL
= 41.545.500 TL bedele mal olmustur.

Kamulastirma maliyetini toplam yapim maliyetine oranlarsak;

5.038.649

—————— X100 =%12
41.545.500

Kamulastirma maliyetinin toplam yapim maliyetine % 12 oraminda etkisi

bulunmustur.

8.3 UYGULAMA- 3 MARMARAY PROJESININ KADIKOY ILCESI
SINIRLARI ICINDEKI KISMI

Diinyadaki énemli projelerden biri olan marmaray projesi, istanbul halkina cagdas bir yasam

ve ulasgim imkam sunan bir projedir. Istanbul, bir taraftan tarihi ve kiiltiirel degerleri

korunmas1 gerekirken, diger taraftan toplu ulasim sistemlerinin kotii ¢evresel etkilerinin

minimum edilmesi ve konforun artirilmasi i¢in demiryolu tesislerinin yapilmasi gereken

sehirdir. Marmaray projesi, Istanbul’un Avrupa yakasinda Halkali ile Istanbul’un ¢ikisinda

bulunan Gebze Ilgesini birbirine baglamak amaciyla Istanbul’daki banliyd demiryolu

sisteminin iyilestirilmesi ve Demiryolu Bogaz Tiip Gegisi insaatin1 kapsamaktadir.

Marmaray hatti Zeytinburnu-Kazligesme’de yer altina girip, Yenikap1 ve Sirkeci boyunca

ilerleyip Istanbul Bogazinin altindan gecip Uskiidar’dan Ségiitliicesme’de tekrar yiizeye

cikmaktadir.
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Marmaray Projesi 815.000.000.-€ ’ya ihale edilmis olan, “Gebze-Haydarpasa, Sirkeci-
Halkali Banliyd Hatlarinin lyilestirilmesi Insaat, Elektrik ve Mekanik Sistemler Isi (CR1
Sozlesmesi)” kapsaminda; (Marmaray Projesinin birinci etabi olan Bogaz ge¢isi dahil
Kazligesme Sogiitliiclisme arasi harig) biri sehirler arasi ve yiik trenleri i¢in olmak tizere {i¢
hatli demiryolu insaat1 ve 36 adet Istasyonun yeniden insaat1, Yeni Sinyalizasyon, Iletisim,
Ucret Tahsil, Isletme Kontrol Merkezi vb. ile giizergah iizerinde yer alan ve menfez, kdpri,
karayolu alt ve lst gegitleri, ile yaya alt ve list gegitleri ile sehirlerarasi ve yiik trenleri i¢in
ayrilan hatta iki yonlii isletme yapilmasi i¢in saydingler ve Marmaray Projesinde calisacak
olan ve TCDD trenlerinin bakim ve onariminin yapilacagi depo ve atdlyelerin insaati
bulunmaktadir. Sekil 8.7’de Marmaray proje giizergah1 (Kadikdy Ilgesisin Sinirlarindaki)

uydu goriintiisiinde gosterilmektedir.

Sekil 8.5: Giizergahin uydu goriintiisii (Kadikoy ilcesinin)

Kaynak: http://www.marmaray.com.tr

Gilizergahin yaklasik 63 Km.lik oldugu dikkate alindiginda 3 hatli bir demiryolunun bir
kilometresinin yapim maliyeti yaklasik 12.936.507.-€’ ya gelmektedir.

Marmaray Projesinin Kadikdy Ilgesi smirlar1 dahilinde kalan yaklasik 9.140 m’lik
boliimiinde mevcut giizergaha ilave olarak yaklasik 13.500 m?’lik alan 2009 yilinda yaklasik
47.250.000.-TL bedelle kamulastirilmistir.

Ancak, Marmaray Projesinin Kadikdy Ilgesi simirlar1 dahilinde kalan yaklasik 9.140 m.lik

boliimii i¢in gereken ve kullanilan alan yaklagik 222.710 m? olup, bu alanin yukarida da
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belirtildigi iizere sadece 13.500m?*’lik boliimii kamulastirilmis olup, tamami kamulagtirilmig

olsaydi 6denecek olan kamulastirma bedeli 2009 yil1 degerlendirmelerine gore yaklasik

222.710x47.250.000,00
13.500

=779.485.0007L olacakt.

KADIKOY ILCESINDEKI KAMULASTIRMA HARITASI (EK-3)

Sekil 8.6: Kadikoy Ilcesindeki kamulastirma haritas1 (Ek 3)
Kaynak: Marmaray Bolge Miidiirliigii

Bu durumda 3 hatli bir demiryolu insaatinin bir kilometrelik boliimiiniin yapimi i¢in gerekli
arazi bedelini bulmak icin toplam kamulastirma maliyetinin Kadikdy Ilgesi giizergah

uzunluguna bélersek;
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779 .485.000
: e —

914 =85.282.822 TL’ye (42.641.411.-€) gelmektedir.

Yukarida belirtilen kamulastirma isleminin tasinmaz mallarin en degerli oldugu Kadikdy
Iicesinde yapilmis olmasi, ihtiyac duyulan arazinin yapilasmis arsa vasfinda bulunan
tasinmazlarda da kismi kamulastirma yapilmis oldugunun dikkate alinmasi gerekmektedir.

Bu degerlendirmeden goriilecegi iizere 3 hath bir demiryolunun insaat1 icin ihtiyag

duyulan arazi bedeli bir kilometrelik demiryolu insa maliyetinin 3 katina gelmektedir.
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9. SONUCLAR VE DEGERLENDIRME

08/11/1983 tarih ve 2942 sayili Kamulastirma Kanunu’na 05/05/2001 tarihli 4650 sayili
kanun ile getirilen en 6nemli degisikliklerden biri, tasinmazlarda idarenin kamulagtirma
yapmadan Once satin alma usuliinii uygulamasinin, formaliteyi yerine getirmesinden Gte
gercege uygun bedel tespiti yapilmasi anlayisiyla uygulanmasi gerektigidir. Bu
yontemle emek ve parasal kayiplar en aza indirilebilir. Kiymet takdir komisyonu
tiyelerinin deger tespiti konusunda uzman ve yetkin kisiler arasindan secilmeleri,
Idarenin kisa siirede ve en az maliyetle kamulastirma yapmasina olanak saglayacaktir.
Aksi durumda mahkemelerde ¢6ziim yoluna bagvurmak hem kamulastirma siirecini

uzatmakta hem de maliyeti arttirmaktadir.

Calismada incelenen drneklerde Istanbul’un tasinmaz mal degerleri agisindan farklilik

gosteren ii¢ bolgesi secilmistir. Bu bolgelerden elde edilen sonuglar asagidaki gibidir.

1) Kadikdy Ilcesindeki emlak degerleri Istanbul igin yiiksek sayilacak yerlerden bir
tanesidir. Kadikdy sinirlar1 igindeki mevcut 9 kilometrelik banliyd hattina ilave olan
kisimda yaklagik 13.500m® kamulastirma yapilip 47.250.000,-TL bedel &denmistir.
Oysa yeni bir proje olsaydi giizergdh boyunca alanin tamami kamulagtirilacagindan
779.485.000,-TL bedel 6denmesi gerekecekti. Bu durumda bir kilometre kamulastirma
bedeli 85.282.822,-TL (42.641.411,-€)’ye gelmektedir. Ayrica bir kilometre ii¢ hath
rayli sistem yapim maliyeti 12.936.507,-€’ ya gelmektedir. Kadikdy rayh sistem
orneginde kamulastirma maliyetinin yapim maliyetine yiizde 300 gibi bir etkisi

bulunmaktadir.

2) Sisli Ilcesinde Piyalepasa — Bomonti arasindaki 1.970 metrelik yolun, 9.497 m*’lik
kisminda kamulastirma yapilip 13.682.496,-TL bedel 6denmistir. Bu yolun yapim
maliyeti 58.959.780,39 TL’ye mal olmustur. Kamulastirma maliyetinin toplam

yapim maliyetine yiizde 23 oraninda etkisi bulunmaktadir.

3) Kiiciikgekmece Ilcesindeki Halkali-Altingehir istanbul Caddesi yol ve kavsak
calismasinda 8.800 metre uzunlugundaki yol i¢in 11.101,99 m® ’lik kamulastirma

yapilip 5.038.649 TL bedel 6denmistir. Yolun ulastirma yapim maliyeti toplami
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41.545.500 TL’ye mal olmustur. Kamulastirma maliyetinin yapim maliyetine yiizde

12 oraninda etkisi bulunmaktadir.

Yukaridaki drneklerde de goriildiigii {izere Istanbul gibi biiyiik bir metropolde, semtine
gore tasinmazlarin degerleri birbirinden farkli ve c¢ok yliksek olabilmekte, yapilacak
olan her tiirlii ulasim yatirimi i¢in ciddi anlamda kamulastirma maliyeti getirmektedir.
Yeni acilan yollar, 6zellikle yapilasmanin yogun olmadigr bolgelerde kamulagtirma
bedellerinin azaltilmas adina imar planlar1 dogrultusunda 3194 sayili Imar Kanunu’nun

18. maddesine gore uygulama yapilmasi gerekmektedir.

18. madde uygulamasi; imar hududu i¢inde bulunan binali veya binasiz arsa ve arazileri
malikleri veya diger hak sahiplerinin muvafakati aranmaksizin birbirleri ile, yol fazlalar
ile, kamu kurumlarina veya belediyelere ait bulunan yerlerle birlestirmeye, bunlari
yeniden imar planina uygun ada veya parsellere ayirmaya, miistakil, hisseli veya kat
miilkiyeti esaslarmma gore hak sahiplerine dagitmaya ve re’sen tescil islemleri
yaptirmaya denmektedir. Belediyeler veya valiliklerce diizenlemeye tabi tutulan arazi ve
arsalarin dagitimi sirasinda bunlarin yiizolgltimlerinden yeteri kadar saha, diizenleme
dolayistyla meydana gelen deger artislar1 karsiliginda “diizenleme ortaklik pay1” olarak
diisiilebilir. 3194 sayili Imar Kanunu’nun 18. Maddesi “Diizenleme ortakhik paylart,
diizenlemeye tabi tutulan yerlerin ihtiyaci olan Milli Egitim Bakanligina bagl ilk ve
ortaogretim kurumlari, yol, meydan, park, otopark, ¢ocuk bahgesi, yesil saha, ibadet
veri ve karakol gibi umumi hizmetlerden ve bu hizmetlerle ilgili tesislerden baska
maksatlarla kullanilamaz ” hitklimlerini icermektedir. Ancak, bu maddeye gore alinacak
diizenleme ortaklik paylari, diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin diizenlemeden
onceki yiizolglimlerinin yiizde kirkini gegmemelidir. Yiizde kirkini gegen kisimda
kamulastirma yapilmasi1 gerekmektedir. imar kanunun 18. maddesinde belirtilen donat:
alanlarindan biri olan ulasim projeleri gerekliligi, aciliyeti ve kent biitiinline hitap

etmesi nedeniyle ayr1 bir 6nem tasir.

Idarelerin karsilastigi en biiyiik sorunlarindan bir tanesi de ge¢miste yasal prosediirii
tamamlanmadan yapilan uygulamalar ve taginmaz mal sahiplerinin agmis olduklari el
atma davalarmin getirmis oldugu maddi ve isgiicii kayiplaridir. Ornegin Istanbul

Biiyliksehir Belediyesi Kamulastirma Miidiirliigii 2009 yilinda 250 milyon TL
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kamulastirma blitcesi ayirip yapilan projeler icin 185 milyon TL kamulastirma bedeli

odemistir. Idareler i¢in kamulastirma maliyetleri ciddi yer tutmaktadir.

Yapilan bu ¢aligma ve arastirma sonucunda tasinmazlarin miilkiyetinin elde edilmesinde
uygulamada bulunan 18. maddenin ¢dziim getirmedigi durumlar icin ayri bir Imar
Kanunu madde’si ilave edilmesinin uygun olacagi kanaatine varilmistir. Onemi
acisindan sadece ulasim projelerinde gegerli olmak iizere meri imar planlarinda parselin
yolda kalan kisminin diizenleme ortaklik paymni (ylizde 40) gegcmemek kaydiyla mal
sahibinin rizast aranmaksizin idarenin tasinmaza el atabilme yetkisinin verilmesi
seklinde bir maddenin 3194 Imar Kanununa ilave edilme 6nerilebilir. Boylece Idareler
parselin en fazla yiizde 40’lik kismini kamulastirma bedeli 6demeksizin ve kisa siirede

elde ederek ulasim projelerini gergeklestirebileceklerdir.
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